ZNALECKY POSUDEK

cislo polozky: 087722/2024

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

momcr

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
O cené& nemovitosti - souboru pozemkii funk&niho celku (€ast plochy "M") p&. 1010/1, 1010/12, 1010/13, viev
k.u. Stafkovice u Zatce, dle GP &. 662-100/2023 ze dne 30.1.2024, v primyslové zén& Triangle na uzemi obce

Starikovice, v okr. Louny, v kraji Usteckém.
Podrobnéjsi popis nemovitého majetku je uveden v dalSich Gastech elaboratu.

Znalec: Ing. Petr KFivka
Adresa: 9. kvétna 1803. 440 01 Louny
Cislo posudku v evidenci znalce: 2024-47
Zadavatel: SPZ Triangle, pfispévkova organizace, IC: 71295011
Adresa: Velka Hradebni 3118/48, 40002 Usti nad Labem - centrum
TRZNI HODNOTA 74 384 000 K¢
3
Pocet stran: 28 Poéet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni cislo: L

Podle stavu ke dni: 26.10.2024 otoveno: V Lounech 8.11.2024




1. ZADANI

1.1. Znalecky tGkol, odborna otazka zadavatele

Viypracovat ocené&ni nemovitych véci formou znaleckého posudku - odhad (stanoveni - uréeni) ceny obvyklé, pfipadné
trzni hodnoty, dle uzaviené ,Smlouvy o dilo” ze dne 7.10.2024.

1.2. Ugel znaleckého posudku

Podklad pro pfevod viastnickych prav k nemovitym vécem (pozemkim) formou kupni smlouvy
(stanoveni kupni ceny samostatn& obchodovatelného souboru pozemkd).

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku
Zadavatelem nebyly sdéleny doplfiujici informace s vlivem na ,presnost” zavér( posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 26.10.2024 za pfitomnosti zastupce objednatele ocenéni nebyl pfitomen.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pFi vybéru zdroji dat

Zpracovatel zvolil pro potfebu zpracovani ocenéni niZe uvedené zdroje dat. Viechny pouzité zdroje jsou nutné pro Uplnost, prehlednost
a kontrolovatelnost postupd sméfujicich k navrhu cen & hodnot pfedmétného nemovitého majetku. Uvedené zdroje byly vybrany na
zakladé poZzadavkl vyplyvajicich z platnych ocefiovacich pfedpist a zkuenosti zpracovatele s vypracovanim obdobnych ocefiovacich
praci.

2.2, Vytet vybranych zdroju dat a jejich popis

- informace a podklady poskytnuté objednatelem posudku

- geometricky plan €. 662-100/2023 ze dne 30.1.2024 - viz pfiloha

- situace Uzemi - inZenyrskeé sité )

- Zjisténé informace k zafazeni pozemk( dle Uzemniho planu - dalkovym pfistupem

- aktudlni realitni inzerce

- doloZené a zjisténé informace o realizovanych obchodnich transakcich - registrovany pfistup (placené informace),
pfipadné zjisténé dle analyzy realitniho trhu (relevantni nabidky prodeje pozemk( v daném podsegmentu trhu)

- znalecké standardy EVS, IVS

- prohlidka - mistni Setfeni konané bez piitomnosti zastupce objednatele ocenéni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskera v ocenéni zpracovana data jsou vérohodna, prevzatd z vefejn& dostupnych zdroji a pfistupnych informaci v Katastru
nemovitosti, z Internetovych serverd a jejich webovych stranek, pfipadné z daldich vefejn& pfistupnych a ovéfitelnych informaci
uvedenych v pfislusném textu s néleZitymi odkazy. RovnéZ byla pouZita data dle platného cenového pfedpisu pro uréeni tzv. ceny
zjisténé - viz dalsi popis v textu.

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

Majetek a sluZba se ocefiuji dle zakona &. 151/1997 Sh. o ocefiovani majetku (dale jen ,ZOM”) cenou obvyklou (viz §2 -
zpusoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 1, 2).

Obvykla cena - dle §2

(1) Pokud tento zékon nestanovi jiny zplsob ocefiovéani, ocefuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ugely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenénl. Pfitom se zvazuiji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy§e se nepromitaji viivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
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 jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvladtni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Dal$i zplsoby ocefiovani uvedené v §2) zdkona jsou:

(3) V oduvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni
predpis nestanovi jinak. Piitom se zvaZuji vdechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu viiv. Divody pro neurgeni obvyklé ceny museji
byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro Uéely tohoto zakona rozumi odhadovana &astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskuteén&ném v souladu s principem trzniho
odstupu, po naleZitem marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro
ucely tohoto zakona rozumi, Zze &astnici smeény jsou osobami, které mezi sebou nemaji 2adny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji
vzéjemné nezavisle.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo
kupujiciho nebo viiv zvlastni obliby.

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

(8) Sluzbou je poskytovani ginnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkil innosti.

(9) Jinym zpasobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpUsob, ktery vychézi z naklad(, které by bylo nutno vynalozZit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho
stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za
danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (trokové miry),

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

d) ocefovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét acenéni zni nebo kter je jinak ziejma,

e) ocefiovani podle uéetni hodnoty, které vychazi ze zplsobil ocenovani stanovenych na zakladé predpist o Géetnictvi, f) ocefiovani
podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmé&tu ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

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

Cenovy piedpis - vyhlaska €. 434 ze dne 20.12. 2023 déale upfesfiuje:

§ 1a Uréeni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho a kupujiciho ani viivu zvlastni obliby.
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§ 1b UrCeni trZni hodnoty

(1) TrZni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana &astka, ktera se uréuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zplsobd ocefiovani, a
to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediuji trzni
rizika a pfedpokladany vyvoj na diléim &i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pii uréenl trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluZeb, se pfihlizi k moZnosti jeho nejvy$siho a nejlep$iho vyuZiti, 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 urci i cena zjisténa.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v pfipadé ocenéni pfedmétu zajidténi pro Gdely souvisejici s innosti banky, zahraniénl banky nebo
spofitelniho a Gv&rniho druzstva.

Cena zjisténa

V pfipadech vyjmenovanych dle ZOM (v ramci ocenéni nemovitych véci dle zvlastnich pravnich pfedpisl) se rovnéz provadi se ocenéni
dle platného cenového predpisu_- takova cena se nazyva cenou ziidténou (administrativni) - toto ocenéni je v elaboratu uplatnéno pro
celkovou informaci_zadavateli., Cena zji$téna nemusi odpovidat (v drtivé vétSiné pripadl a v feSeném pfipadé rovnéz) realité trhu v
daném &ase a misté. Z tohoto duvodu také vétdina finantnich instituci (penézni GUstavy apod.) pfi své &innost tento zpUsob ocenéni
neakceptuje.

Cena vznika na trhu kazdého zboZi a zboZim lze oznatit i nemovitosti véetné pozemki. Trh s nemovitostmi ma sva specifika, ktera jsou
déna individudinim charakterem kaZdé nemovitosti, jejim stafim, rozdilnym technickym stavem, vybavenosti, polohou ve vazbé na
dopravni spajeni, 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 pozemku.

Je rovnéZ nutno rozliovat pojmy ,cena” vs. ,hodnota”

Cena je pojem pouZivany pro Castku, ktera je poZadovana, nabizena nebo zaplacena za zboZi nebo sluzbu. Vzhledem k finanénim
moznostem, motivacim nebo speciainim zajmim kupujiciho nebo prodavajiciho mize nebo nemusi mit cena zaplacena za zboZi &i
sluZzby vztah k hodnoté, kterou tomuto zbozi nebo sluzbé& mohou pfipisovat jini. Cena je vSak 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 sluZzeb v daném case, podle konkrétni definice hodnoty. Hodnota by méla byt vysledkem stfetu nabidek
kupujiciho a proddvajictho. ProtoZe tato podminka nenf spinéna, je provddéno ocenéni. Vysledkem je potom stanoveni trZzni hodnoty,
ale ta neni hodnotou sménnou, jiZ realizovanou, ale potencionalnim vychodiskem pro cenoveé jednani o individuaini koupi.

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

Trzni hodnota

Definice tr&ni hodnoty podie IVS (podobné i v EVS): ,TrZni hodnota je odhadnuta Céastka, za kterou by majetek mél byt sménén k datu
odhadu mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim v nezavislé transakci po nalezitém marketingu, pfi které kaZda strana
Jjedna informované, rozumé a bez natlaku.” Standardy chapou trzni hodnotu jakoZto €astku pii sméné&, kterou by majetek pfinesl, pokud
se nabidne k prodeji na volném trhu k ur€enému dni za podminek, které vyhovuji poZzadavkim definice trzni hodnoty. Zkouma se
nejvy3si a nejlepsi vyuZiti (highest and best use), nebo nejpravdépodobnéjsi pouziti (stavajiciho ¢&i 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
mohli byt dany majetek nejpravdépodobnéji obchodovan na volném trhu. Nejb&Znéjsimi 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 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 opird o dva zakladni vstupy: diskontni mira a projekce budoucich penéznich toki. Na zakladé indicii plynoucich
z odhadu ¢&i vypottu 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 sou¢asnych cenach a urceni
opotfebeni v zavislosti na stafi a skute¢ném stavu nemovitosti. Taktéz se v terminologii uZiva pojem Casova cena. Zjisténi vécné
hodnoty se uplatfiuje zejména u staveb, u pozemkl se jedna o tzv. cenu pofizovaci.

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

Vynosova metoda (pomocna hodnota - vynosova)

Obecné, za pfedpokladu dlouhodobych stabilizovanych vynosi (napi. z najemného ), je moZno vynosovou hodnotu pfirovnat k jisting,
kterou je nutno pfi stanovené Urokové sazbé uloZit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. V feSeném pfipadé
nema vynosova metoda primarni cenotvorny charakter, pozemky nejsou pronajaty, vysi najemného Ize obtiZzné& odhadnout, nicméné na
$irSim trhu existuji nabidky k pronajmu komeréné (ucelové) vyuZitelnych pozemk( v daném podsegmentu trhu - metoda byla pro
uplnost pfistupu k zadani uplatnéna.

Porovnavaci hodnota (pomocna hodnota - porovnavaci)

V principu se jednd o vyhodnoceni cen neddvno uskuteinénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, stafim,
technickym stavem, objemovymi parametry a polohou, v pfipadé pozemkl pak zejména jejich moznosti vyuziti - tj. druhu, moZnosti
zastavby, napojeni na inzenyrské sité apod. Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim Gdaji
z kupnich smluyv, pfipadné dat ze sjednanych obchodnich transakci, z informacni sité Internetu - aktualnich nabidek realitnich severd,
vyvések realitnich kancelafi, konzultacemi s realitnimi kancelafemi g spravci nemovitosti apod.
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® Tato metoda byla pii ocenéni pfedmétnych pozemki pfiméfené aplikovana - ve vazbé na ustanoveni ZOM (obvykld cena majetku
se uréi porovnanim), na zakladé dle dostupnych udaji trhu, zjisténych informaci o Uplatnych prevodech porovnatelného majetku a
na zakladé vyhodnoceni aktualni realitni inzerce - viz dalsi text v posudku.

® Pro uplnhou informaci objednateli provadim rovnéZ ocenéni ,cenou zji§ténou” dle platné vyhlasky, resp. cenového predpisu.

Omezujici pfedpoklady ocenéni

Zpracovatel necbdrZel 2adné jiné podklady k ocenéni, nez vy3e uvedené a neprovadél Zadna Setfeni vedoucl k avéfeni jejich pravosti,
spravnosti a Uplnosti. Pfipadna omezeni z toho plynouci nejsou v ocenéni zohlednéna. V pripadé poskytnuti nepfesnych, nelpinych
nebo nepravdivych Udaju, & idajl jinak zkreslenych, nepiebird zpracovatel odpovédnost za pfipadné Skody z toho vyplyvaijici.

Casové omezeni - ocenéni se provadi podle stavu k datu mistniho $etfeni a vychazi se ze skutegnosti a Udaji platnych a znamych k
tomuto datu, pfipadné ze sougasnych informaci o pfedpokladaném budoucim vyvoji (makroekonomicky a politicky vyvoj v republice,
potazmo v Evropské unii, politicky vyvoj, viivy celosvétové globalniho charakteru apod.). Nepfebird se odpovédnost za skuteénosti a
zmeény podminek, které nastanou po tomto datu, at uz se tykaji zmén obecnych, &i viastnosti nemovitosti sameé. Vyslednou navrzenou
hodnotu Ize povaZovat za udrZitelnou po dobu minimalné Sesti mésicl, za pfedpokladu, Ze nedojde k Zadnym vyznamnym zménam
vztahujicim se k predmétu ocenéni.

Vé&cné omezeni - ocenéni je zpracovano pouze k uvedenému ucelu a nelze je pouzit k ucelim jinym. V pfipadé pouZiti ocenéni a jeho
vysledku k jinému G&elu, nez v ocenéni uvedeném, neprebira zpracovatel odpovédnost za moZné Skody tim zpusobene.

Zpracoval prohlasuje, Ze je pii ocenéni osobou nezavislou, ktera nema zadny majetkovy &i jiny prospéch z vysledkd ocenéni nebo jinak
souvisejici s pfedmétem ocenéni a rovnéz neni nijak majetkové ¢&i osobné& propojen s objednatelem ocenéni nebo viastnikem
nemovitosti.



| 3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shéru ¢i tvorbé dat

Data potfebnd k ocenéni (zejména technicka data, vlastnosti - kvalitativni a kvantitativni tdaje, cenové udaje) jsou znalcem sbirana
prib&2né v rdmci oceriovaci praxe, pfiéemz je Eerpano zejména z konkrétnich obchodovanych transakci srovnatelnych majetka, dale
pak z dostupnych informaci uvedenych v Katastru nemovitosti (cenové tdaje) a rovnéz pak informaci ziskanych prizkumem a analyzou
aktualni realitni inzerce pro dany podsegment trhu - viz komentaF v ¢asti porovnavaci metoda ocenéni. Data pro ocenéni cenou
zjist&nou jsou prevzata z platného cenového predpisu, piipadné z vefejné dostupnych zdroji informaci (RIS, ePUSA apod.).

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

V rdmci ocenéni je zpracovani a pouZiti konkrétnich dat pfislusnym zpisobem komentovano. Data jsou aplikovana systematicky v ramci
pouzitych dil¢ich ocernovacich postupl - zvelenych metodik.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni Udaje : kraj Ustecky, okres Louny, obec Starikovice, k.4. Stafikovice u Zatce
Adresa nemovité véci: JiZni, Zapadni, 439 49 Stafikovice

Vlastnické a evidenéni Gdaje

Jsou uvedeny na pfilozenych dokladech o viastnictvi - viz pfilohy posudku.

Dokumentace a skute¢nost

Jind, neZ vy$e uvedend, dokumentace nebyla k dispozici. Byla pofizena fotodokumentace pfedmétného tzemi.

Mistopis

Starikovice (u Zatce) je stfedné velka, prakticky pfiméstska obec nachazejici se severovychodné cca 3 km od Zatce na silnici & 250 ve
sméru Zatec - Rana. Dopravni spojeni - pravidelné autobusové, v blizkosti napojeni na rychlostni komunikaci R7 (severné od obce).
Pracovni pfileZitost jsou dobré, v&. mozZnosti uvedené PZ Triangle, dal$i moZnosti s dojizdénim - Louny, Zatec, Most apod. V obci je
dobra obtanska vybavenost (obchody, restaurace, obecni (fad, posta, Skola, zdravotni stiedisko, sportovni zafizeni).

Uzemi dotéenych obci je stabilizované, dalsi rozvoj Uzemi je dle schvalenych UPD. Navazujici dotéené dal$i obce v lokalité, kde se
nachazi vySe uvedena pramyslové zdna - Velemysleves, ZiZelice.

Poloha nemovitosti

Ocefiované pozemky se nachazeji v uvedené primyslové zéné Triangle v prostoru byvalého vojenského letité mezi vySe uvedenymi
obcemi, jizné od dopravniho tahu dalnice D7. Nachazi se zde zastavba nékolika provozovanych rozsahlych prumyslovych podniki, cast
pozemku je jesté volna, uréena k zastavbé typu prumyslového (vyrobniho) vyuZiti. Predmétné pozemky se nachazeji na uzemi k.u.
Starikovice u Zatce, v jihozapadni okrajové &asti zony (Easti ,M"), v zataéce ulic Jizni a Zapadni - viz situace obsazena v pfiloze
ocenéni. Pristup k pozemkim je po zpevnéné Zivicné komunikaci, pfes ,zeleny pas” s rozvody technické infrastruktury, z ulice JiZni
zfizen pfimy viezd na jeden z pozemkil ocefiovaného souboru (na pé. 1010/13).

Situace
Typ pozemku: 1 zast. plocha ostatni plocha O orna puda
[ trvale travni porosty [ zahrada & jiny
Vyuziti pozemka: ORD 0O byty O rekr.objekt 0O garaze ® jiné
Okoli: O bytova zéna ® prumyslova zona O nakupni zona O ostatni
Pfipojky: /0O voda { [1 kanalizace & /0O plyn
vef. /vl & / O elektro ® telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zzeleznice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice |. tf. silnice 1L 11L&
Poloha v obci: okrajova cast - ostatni
Pristup k pozemku |E zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace
Pristup pfes pozemky

1694/10, 1010/52, 1010/54 - Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

k.U. Stafikovice u Zatce - ost.

plocha - silnice, jina plocha

Celkovy popis nemovité véci

® Predmétem ocenéni jsou pozemky evidované v KN, které jsou oddélené dle pfilozeného GP 662-100/2023:

Jedna se o soubor navazujicich pozemku tvoficich jeden vétsi funkéni celek:

- pozemky p&. 1010/1, 1010/12, 1010/13 v k.(. Starikovice u Zatce

Pozemky jsou evidovany v druhu pozemku jako ostatni plochy - jiné, manipula¢ni plochy a plochy ost. komunikace. Tato evidence
zplsobu vyuZiti je historicka, jedna se o pozemky stavebnl - viz dalgi popis nize.



e  Ugel vyuziti
Pozemky jsou aktualné volné, nezastavéne, aviak pfipravené k budouci zastavbé pro vyuZiti k vyrobnim tcelim v souladu s platnou
UPD dotgenych obcl, jsou vydana pfisludna stavebné-pravni rozhodnuti - Gzemni rozhodnuti.

® Vlastnosti ocefiovanych pozemku ve vazbé na Gzemni plan
Pozemky se nachéazeji v lokalité uréené Gzemnimi plany dotgenych obcl jako plochy VL (vyroba a skladovani - lehky pramysl), tj. s
pfipustnym vyuZitim pro stavby pfevazné primyslového vyuziti (dle dotaénich podminek ,spravce strategické primyslové zény SPZ
Triangle”). Do prostoru zény zasahuji Gzemni plany sidelnich Utvar( Bitozeves, Stafikovice, VelemySleves a Zizelice. Uvedené dzemni
plany zahrnuji tyto shodné zakladni podminky zastavby:
- v Uzemi strategickeé primyslové zony bude u kazdé stavby (kazdého investora) minimalné 10 % ploch ozelen&no.
- limitni vy8ka pro objekty z&stavby je 15 m
- primyslova zéna Triangle je uréena pfedevsim investorim, jejichZ podnikatelské a investi¢ni zaméry jsou z obord

zpracovatelského primyslu (vyjma oborl zamé&fenych na prvotni zpracovani surovin), dale obor( strategickych

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

Vhodnost polohy pozemk( na uzemi obci - poloha pozemki je vhodna k uvedenému Géelu vyuziti v souladu s platnou UPD a dalsimi
specifickymi podminkami uréenymi pro vystavbu za podpory pfisluného dotaéniho programu stanovenymi Ministerstvem pramyslu a
obchodu jako nadfizenym organem ,spravce zdny”,

Uzemi pramyslové zény je piné zainvestované, ti. zahrnuje veskerou dopravni a technickou infrastrukturu pro pfipojeni a budouci
vyuZiti volnych pozemki. Podrobné informace o primyslové z6né, jeji vybavenosti a podminkéch vstupu jsou uvedeny na webu, viz link
- hitps:/iwww.industrialzonetriangle.com/cz/

@ Skutecny soucasny stav

Ocefiované pozemky tvofi jednotny funkéni celek urceny k budouci zastavbé v ramci dané lokality v zoné - viz oznaceni plochy ,M" -
jedna se o jeji jihozdapadni €ast navazujici jiZnim smérem na jiz obsazenou plochu ,F” - viz znazornéni v pfiloZené mapé zony. K
predmétnym pozemkim v z6né byla vydana pfisluna stavebné-pravni rozhodnuti v Grovni UR (4zemni fizeni), stavebni povoleni &
UR (uzemnl rozhodnuti) na konkrétni vystavbu na ocefiovaném souboru vydano nebylo.

Pozemek je (jako funkéni celek - déle jen f.c.) témé&f rovinné konfigurace, tvar se zaoblenim patmy pfiloZenych map (GP, zékres v
katastr. mapé, situace), povrch je nezpevnény (pouze &ast navazujici na vjezd zpevnéna provizorné kamenivem), s travnimi a drobnymi
naletovymi porosty. V pfilehlém zeleném ,technickém” pasu po obvodu pozemku f.c. podél komunikace jsou umistény rozvody
inZenyrskych siti uréené k pfipojeni - vodovod (pitnda, priumyslové voda), kanalizace (splaskové, destova, technologicka), elektro NN
(s rezervovanym piikonem 1 MW), plynovod, telekomunikaéni rozvody (datové a optické kabely). Zfizen vjezd na jeden z pozemki
souboru z ulici Jizni. Na pozemcich f.c. nebyla zji$t€éna Z2adna omezeni vyuZiti (s vyjimkou dotaénich pravidel stanovenych MPQ) z titulu
ochrannych &i bezp. pasem vedeni IS.

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 pfevisem poptavky nad nabidkou prevazné v rezidenénim
podsegmentu trhu, pozemky pro dalsi typy zastavby (vEetné vyroby - pro primysl) se obchoduji méné &asto, trh je mél&i.

Oceiované pozemky pfesahuiji vyznamem ramec okresu, nachézeji se ve strategické primyslové zoné, investory jsou pfevazné
ekonomicky silné spoleénosti, ¢asto mezinarodniho vyznamu, obecné se jedna o investitné narotnéjii pozemky vy&&iho rozsahu, které
se obchoduji méné &asto. V dané lokalité 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”), dalsi obchodovani
probihalo v r. 2022 a 2023, s dosaZenymi cenovymi relacemi (v uvedeném Easovém Useku) pomérné Sirokého rozpéti jednotkové ceny.
Celkové je situace v regionu na trhu stavebnich pozemku rozdilng dle jednotlivych podsegmentd trhu.

® V feSeném pfipadé se jedna o podsegment stavebnich pozemkd pro prumysl a vyrobu vy$siho rozsahu (strategické primysloveé

pozemky) - podrobnéji viz daldi casti ocenéni a ¢ast ,porovnavaci hodnota”.

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

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tlzemi

NE Povodfiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy
Komentari: Pro predmétné pozemky bez rizika.

Vécna bfemena a obdobna zatizeni:

ANO Predkupni pravo
ANO Ostatni financni a pravni omezeni




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

- omezenl Zavaznymi podminkami stanovenymi Ministerstvem primysiu a obchodu, které mj. stanovi, 2e pozemky mohou byt
vyuzity pouze pro umisténi vyroby v rozsahu 10-33 éiselniku CZ-NACE dle bodu 20) Podminek.. Mj. na pozemcich nesmi byt
umistény napf. sklady nebo logisticka centra, ac by to jinak izemni plén dovoloval. VySe uvedené omezeni trva do doby, nez
budou prodény véechny voing plochy, které neslouZi pro technické zézemi, umisténi inZenyrskych siti a komunikaci, dle bodu 44)
Podminek.

Ustecky kraj proto ziizuje na prodavané pozemky ve svijj prospéch pfedkupni pravo. Vzhledem k tomu, Ze nelze piedvidat, kdy
budou v z6né prodény véechny pozemky pro vystavbu invesltort, nelze pfesné urcit, kdy bude toto pfedkupni pravo z katastru
vymazano a kdy bude moci novy viastnik s pozemky nakladat bez omezeni, resp. pouze s omezenimi stanovenymi Gzemnim
planem.

Chce-li kupujici po dobu trvéni predkupniho préava pfevést pozemek na tieti subjekt, miZe tak ucinit bez souhlasu Usteckého
kraje a Ministerstva primysiu a obchodu pouze v pfipadé, ma-ii v tomto subjektu 100% obchodni podil. V ostatnich pfipadech
musi mit kupujici pfipadny pfeprodej pozemku predem schvéleny Usteckym kraje i ministerstvem. Vidy ale plati, Ze tfeti subjekt
musi spiriovat Zavazné podminky, zejména vySe uvedeny rozsah vyroby.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentar: Bez rizika.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Pozemky funkéniho celku (&ast plochy M) v k.u. Stafikovice u Zatce

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemkti
1.1. Pozemky funkéniho celku (&4st plochy M) v k.u. Stafikovice u Zatce



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Data ziskand prlzkumem trhu byla pouZita v ramci uplatnéni pouzitych metod, zejména porovnavaci metody - ta je po adjustaci
odlidnosti mezi porovnavanymi vzorky a ocefiovanymi pozemky finalné vysledkem této analyzy a hlavni cenovou indicii pro vysledny
navrh (odhad) obvyklé ceny.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Soubor pozemku funkéniho celku (€ast plochy "M") p€. 1010/1, 1010/12, 1010/13 v k.0.
Starikovice u Zatce, dle GP &. 662-100/2023 ze dne 30.1.2024, v primyslové zéné Triangle
na zemi obce Starkovice, v okr. Louny, v kraji Usteckém

Adresa pfedmétu ocenéni: JiZni, Zapadni

439 49 Starikovice
LV: 482
Kraj: Ustecky
Okres: Louny
Obec: Starikovice
Katastralni dzemi: Starikovice u Zatce
Pocet obyvatel: 1102

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

Koeficienty obce

Nazev koeficientu G P

01. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel 1] 0,70

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

083. Poloha obce: V ostatnich pfipadech - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z Vi 0,80
vefejné dostupnych zdroja.

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a plyn - Kompletni IS - elektfina, I 1,00
vodovod, plynovod, kanalizace, datove rozvody v primyslové zoné

05. Dopravni obsluZznost obce: V obci je méstskd hromadna doprava | 1,00

06. Ob¢anska vybavenost v obci: RozSifena vybavenost (obchod, sluZby, zdravotni stfedisko, $kola a posta, ] 0,98

nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni) - zakl. §kola 1. st., zdravotnické
zafizeni, posta, obchod, restaurace, ubytovani, kult. dim, hfiété apod.
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv™* 04 * 02 * 03 * 04 * O5 * O = 701,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve zn&ni pozdéjéich predpisi a vyhlasky MF CR &
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona &. 151/1997 Sb.

1. Pozemky funkéniho celku (€ast plochy M) v k.ui. Stafikovice u Zatce
V misté neni stanovena platna cenova mapa pozemku.

Cena zjisténa - jedna se o tzv. ocenéni jinym zplUsobem (viz komentaf k metodice ocenéni).

Toto ocenéni se provadi s pfihlédnutim k vyuZiti pozemkii v rdmci platné UPD a dle dalsich ukazatel(, jedna se o stavebni pozemek v
primyslové lokalité. Ocenéni se provadi postupem podle § 10 Ocefiovani stavebniho pozemku, odst. 1, véty druhé die ZOM. K ocenéni
se pouZije platna vyhlaska k provedeni tohoto zékona (ocefiovaci vyhlaska).

Ocenéni dle platného cenového pfedpisu pro danou lokalitu pfichazi v Gvahu podle §4, odst. 2) - ocefiované pozemky jsou povaZovany
za stavebni, jedna se o zasitované pozemky zahrnuté v rdmci 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 pozemku povaZuiji za stavebni pfipravenost.
Cena pozemku die vyhlasky tak vychazi za zékladni ceny (dle vyhlasky) upravené prisludnymi koeficienty (index trhu, index polohy - se
zohlednénim soucasnych trZnich indicii z hlediska poptavky a nabidky v daném podsegmentu trhu a dalsich vlivech die platného
pfedpisu.

® V feSeném piipadé jsou pouZity zvySené pfiraZky k zakladni cené ve vazbé na cenovou Uroveri stavebnich pozemku k vyrobnimu
vyuZiti v regionu okresu obecné, kde se cenové relace stavebné pfipravenych pozemkl pohybuji v jednotkové trZni cené od 500,-
K&/m? vy8e, a to i v pfipadé pozemki niz§iho vyznamu, v méné preferovanych lokalitdch okresu, potaZmo celého regionu usteckého
kraje.

Pozn.:

pro pozemky daného typu nelze pfivést napojovaci body IS piimo ke hranici pozemku, nebof se znaéné mohou lisit pfipadné
individualni technické potieby investori a v souvislosti s tim dimenze pfipojovacich technickych rozvoddl (inZenyrskych siti) na patefni
rozvody technické infrastruktury v zoné.



Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku & P;
1. Situace na dil&im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy33i nez nabidka - Zvy$ena poptavka pro dany 1 0,0
podsegment trhu obecné.
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz sou&asti je stavba (stejny vlastnik), nebo \ 0,00
stavba steiného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana Uzemi - Zafazeno do kvalitativniho pdsma i 0,00
znaku dle skuteéného stavu. ,
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Pozitivni - Vlastnictvi Usteckého kraje, mozZnosti podpory ze strany CR, ] 0,04
jistota pfi pfevodu prav.
5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu - 11} 0,25
podstatn& vy3si cenové relace (stav trhu) oproti znaku €. 1.
6. Povodrioveé riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1.00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0 v 1,00
8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0 Vil 1,00
9. Ob&anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluZby — zakladni sortiment) nebo Zadna - 1] 1,00
pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu lr=Pg*P7*Pg*Pg ™ (1 + 5 P,) =1,330
i=1
Index polohy pozemku
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba
INazev znaku [} P
1. Druh a u&el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 0,40
2. PrevaZujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00
3. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce: Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci nebo obec I 0,00
bez siti
4. Dopravni dostupnost: Pijezd po zpevnéné komunikaci pro nakladni dopravu 11} 0.10
5, Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moZnosti na pozemcich spoleéné vyuZivanych - Zafazeno do I 0,02
kvalitativniho pasma znaku dle skutec¢ného stavu.
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Vyhodna poloha 11} 0,08
7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvy$ujici cenu - Stavebné a uzemné pfipravena lokalita vyrobni zony, véetng 1 0,25
véech IS a dopravni infrastruktury, poloha v blizkosti dalnice D7 na hlavnim tahu Praha-Chomutov-SRN.
7
Index polohy le=P:*(1+ £ P)=0,580
i=2

Index omezujicich vlivii pozemku

INazev znaku [+% P
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici jeho vyuZiti - Caste&né | -0,0
specificky, v Easti méné vhodny zaobleny tvar.
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % véetné - ostatni orientace v 0.00
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky | 0.00
4. Chranéna Uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Uzemi a ochranné pasmo | 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi 1} 0,00
6

Index omezujicich vlivi lbo=1+ £ P;=0,990

i=1

Celkovy index 1=k *lo * Ip = 1,330 * 0,990 * 0,580 = 0,764

-10-



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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattidéni Z?ﬁ;&‘i’;a Index Koef. U;’K"a‘rﬁz';"
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, uréeny k zastavéni - zasitovany

§ 4 odst. 2 - zasitfovany 701.- 0,764 535,56
Typ Nazev Parcelni &islo V}'m%ra J‘TdKré};‘Z;‘a ?ﬁgf
§ 4 odst. 2 - ostatni plocha 10101 83 490 535,56 44 713 904,40
zasitovany
§ 4 odst. 2 - dito 1010/12 3434 535,56 1839 113,04
zasitovany
§ 4 odst. 2 - dtto 1010/13 12 920 535,56 6919 435,20
zasitovany
[Stavebni pozemky celkem 99 844 53 472 452,64
Pozemky funkéniho celku (&ast plochy M) v k.0. Starikovice u Zatce - cena = 53 472 452,64 K&
zjisténa celkem

[Ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky funkéniho celku (&ast plochy M) v k.G. Starikovice u Zatce
Porovnavaci metoda

Pro aplikaci porovnavaci metody a dosaZeni redlnych vysledki_nutno porovnévat porovnateiné nemovitosti, fj. v feSeném pfipadé
pozemky uréené k zastavbé (stavebni & potencionélné stavebni pozemky) primyslového typu - lehka vyroba, alt. s piihlédnutim k
odlignosti trhu v segmentu pozemki s mo2nym vyuzitim ke smiSené zastavbé vyrobniho typu, nerusicich provozu.

Hodnoceni (porovnani) pozemki je moZné provést z hlediska niZe uvedenych vlastnosti a porovnatelnych kriteril (viz uplatnéné
koeficienty porovnéni), 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 dané lokalité SPZ Triangle se pozemky obchodovaly cca od r. 2010 v jednotkové cenové trovni 400,- K&/m? (bez DPH),
posledni transakce v této cenové relaci prob&hly na pfelomu r. 2019-2020, za omezujicich podminek pfevodu viastnickych prav ve
vazbé na ,Zavazné podminky Rozhodnuti o poskytnuti dotace” - fj. pfevodu z viastnictvi Usteckého kraje na pravnickou osobu - viz &ast
Jizika”. V. 2022 do$lo k pfevodu srovnatelného pozemku mezi dvéma nezavislymi pravnickymi osobami, bez omezujicich podminek, v
cenové relaci 1450,- K&m?2 (bez DPH). Aktualné probéhl pfevod sousedniho rozsahlého souboru pozemki (vzorek &. 2) v zongé ,C", s
jednotkovou cenou 680,- K&/m?2.

V daném podsegmentu trhu (strategické prumyslové pozemky vy&siho rozsahu) je situace obecné sloZitéj$i, jedna se o trh speciaini,

mél&i, s uZéi nabidkou i poptavkou. Cenové relace jsou rovnéz rozdilné, zejména v zavislosti na konkrétni poloze, rozsahu a stavebni

pfipravenosti (véetné dimenzi 1S) spojené s moznostmi vyuZiti. V ramci analyzy trhu byly provéfeny pozemky pro primysiove vyuziti v

ramci celé CR, pfi¢emz nebyl nalezen v nabidce pozemek srovnatelnych parametrl. Ze zjisténych informaci uvadim:

- v prumyslové zén& Chrudim se nabizeji k prodeji pozemky nizsiho rozsahu (celkem cca 33 ha) v jednotkové cenové relaci 990, K&/m?2

- v primyslové z6né& Blansko-Vojanky je nabizen doprodej pozemki nizsiho rozsahu (cca 4.2 ha) v cenoveé relaci 3000, Ké&/im?

- v priumyslové zon& Novy Jigin byly obchodovany rozsahlé pozemky (13.25 ha) v cenové relaci 750,- K&/m? (koupé silnym developerem
CTP Invest s.r.0.)

- v prumyslové z6né Kolin-Ov&ary byly nabizeny pozemky niZz&iho rozsahu (cca celkem 10.5 ha) v cenove relaci od 500.- Ké&/m2,

- v primyslové zéné Holeov (Zlinsky kraj) se nabizeji pozemky obdobné stfedniho i vy&iho rozsahu, ceny pozemkUl nejsou stanoveny,
vychazi se ze znaleckych posudku, byly obchodovany spide mensi celky, cenové relace nebyly podrobné zjistovany, srovnatelné velky
pozemek zde obchodovén nebyl - znagna ¢ast velkych Gzemi pro silné investory je volna

Dale byl proveden prizkum trhu v uZz$im okruhu Gzemi v ramci Usteckého kraje. V tomto regionu se obchoduji pozemky v daném
podsegmentu trhu obdobn& v $irsim cenovém rozpéti 450-1500,- K&m?, piitemz homi cenova hranice byva u pozemk( nizsiho
rozsahu i pfekro&ena. Tyto udaje jsou zohledn&ny v porovnani, pfitemz byly pfevzaty z databéze znalce, pfipadné z aktualni realitni
inzerce. Nutno konstatovat, Ze se jedna o pozemky niz&iho a2 vyrazné nizsiho rozsahu.



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, Ze se nelze pro porovnani omezit pouze na danou lokalitu primyslové z6ny Triangle. Pro dal3i postup byly
vztahy v Gvahu vy3e uvedené cenové relace a pro porovnani zvolen region Usteckeho kraje. Bylo by znatné zjednoduSujici konstatovat,
Ze jsou ocefiované pozemky obtizné porovnatelné, Ze pfimo srovnatelné pozemky (zejména z pohledu rozsahu a polohy) se na trhu
obchodovaly omezené, vétsinou pfed del$i dobou a zdrovefi je obtiZzné zohlednit omezujici vliv ,Podminek pfevodu”. Pouze se ,odvolat’
na ocenéni dle cenového piedpisu by bylo taktéZ zjednodu$ujici a povrchni, vysledky takového ocenéni jsou v&tSinou mimo trZni realitu
(coz prokazuje i toto ocenéni). Jako zpracovatel tohoto elaboratu takovy pfistup nepovaZuji za profesionalni, ani trZné vypovidajici, ac
musim pfipustit, Ze trZnich informaci je omezené mnoZstvi (kvantitativné i kvalitativné), s nutnosti porovnavat v Sir§im rozsahu uzemi, a
s nutnosti vyuZiti zdroju aktualni realitni inzerce. V takovém pfipadé je aplikace porovnavaci metody jisté ¢aste€né subjektivni. Nicmeéné
pfesto povaZuiji takovy postup (s nalezitym logickym zd(vodnénim) za transparentn&jsi, trzné reagujici na soucasnou situaci v daném
podsegmentu trhu a metodicky odpovidajici principim trzniho ocenéni.

Vzhledem k uvedenym $irim cenovym rozpétim je nutné provést podrobnéj$i porovnani s cilem ziZit a odhadnout redlné trni cenove
rozpéti. Z divodu absence vy§siho pottu vefejné dostupnych relevantnich srovnatelnych dat bylo pfistoupeno k vyhodnoceni aktualni
realitni inzerce a rovnéZ byly analyzovany cenové Udaje dosaZenych obchodnich transakci (Uplatnych prevod( viastnictvi) dle vef. udajl
(hrazena sluZba) v Katastru nemovitosti a dle databaze zpracovatele.

Pii porovnavani cen dle nabidek realitni inzerce je nutné si uvédomit, Ze skutetna obchodovana cena je zpravidla ni2si, nez
pozadovana cena dle realitni inzerce a rozhodné nemdze byt vy8&i. Nize uvedené srovnani a navrh (odhad) predpokladané trzni
hodnoty (jednotkové trini ceny) ocefiovanych pozemkl je v daném pfipadé nazorem zpracovatele ocenéni a vysledkem jeho
zhodnoceni situace.

® Pii porovnani je kladen duraz na jednotkové cenové relace dle porovnatelnych vzorkl, které reprezentuji (pfed adjustaci -
vyhodnocenim vlastnost) pfedpokladané cenové pasmo hledané trzni hodnoty. V feSeném pfipadé indicie trhu naznaguji 3irsi
cenové rozpéti - viz komentaf ke zdlvodnéni porovnavaci hodnoty.

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

Pfehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Vzorek 1, p.€.: k.u. Minice - stpc. 82, 83, 84/2, 88, 96, 100, p&. 337/4, 337/10, 33711
Lokalita: SPZ Triangl - ul. Primyslovéa, Velemysleves-Minice
Popis: Informace z viasini databéze, realizovany obchod v 04/2022, tdaj prevzaty z KN - V-947/2022-533 . Realizovany

prodej pozemku ve stejné lokalité primyslové zony, prakticky ¢éstecné sousedni pozemek SZ smérem, prodej bez
omezeni, mezi pravnickymi osobami bez omezujicich viastnickych vlivii a podminek prodeje (dotacni podminky,
pledkupni pravo apod.). Viastnosti pozemku jsou jinak obdobné - rovinna konfigurace, pravidelny tvar pozemku,
shodné moZnosti napojeni IS, poloha v zoné mimé lepsi pii hlavni silnici - ul. Primyslova.

Koeficienty: o . 7
redukce pramene ceny - zdroj informace - realizovany obchod, vy$si cena, bez ¢as. Upravy ‘»-, \K\ \&
1,00 - i
velikost pozemku - vétsi pozemek 1,01
poloha pozemku - v misté lepéi poloha 0,98 : 6 N
dopravni dostupnost - bez vilivu 1,00 <
moznost zastavéni poz. - vyrazné lepdi - bez omezujicich podminek, vy5§i korekce ve vazbé
na rozsah pozemk 0,70
intenzita vyuZiti poz. - bez vlivu 1,00 e
vybavenost pozemku - bez viivu 1,00 e
livaha zpracovatele ocenéni - lep&i pozemek 0,85
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/im? ] Ke [ K&m?]
178 880 700 123 366 1 450,00 0,59 855,50
Vaha: 1
— Vzorek 2, p.¢.: k.u. Starikovice u Zatce, Minice, Nehasice - pc. 1010/30, 1010/29, 1010/28, 337/18, 337/17,
* 337116, 801/34
Lokalita: SPZ Triangl - ul. Prumyslova, VelemysSleves-Minice
Popis: Informace z viastni databéze, realizovany obchod v 05/2024, ddaj prevzaty z KN - V-1492/2024-533 - aktualné
realizovany prevod pozemku v zoné sloZeného z ppc. tii k.u. Realizovany prodej pozemku ve stejné lokalité
pramyslové zény, pozemek umistén nedaleko vychodnim smeérem, prodej mezi pravnickymi osobami za ¢astecné
omezujicich podminek prodeje v ramei zény (dotacni podminky, pfedkupni prévo apod.). Viastnosti pozemku jsou
Jjinak obdobné - rovinna konfigurace, pravidelny tvar pozemku, shodné moznosti napojeni IS.
Koeficienty: 7
redukce pramene ceny - zdroj informace - realizovany obchod 05/2024 1,00
velikost pozemku - podstatné vétsi pozemek 1,06
poloha pozemku - bez vlivu 1,00
dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00
moZnost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00
intenzita vyuZiti poz. - bez vlivu 1,00
vybavenost pozemku - bez vlivu 1,00
livaha zpracovatele ocenéni - celkové hife obchodovatelny pozemek v misté 1,03 g
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m?] JC[K&/m?2] Kc [ K&m?]
112 742 000 165 797 680,00 1,09 741,20
Vaha: 3

iz -



Nazev: Vzorek 3, p.¢.: k.u. Postoloprty

Lokalita: Bfezno - ul. Husova, Postoloprty
Popis: Nabidka k prodeji dle realitni inzerce, S realily, RK Real investment, Choceradské 3298/36, 14100 Praha -
Zabéhlice.

1D zakézky - 1132763228. Prodej pozemkli (brownfield prakticky bez staveb) arealu byvalého Schwarzenberského
cukrovaru. Pozemky jsou v katastru nemovitosti vedeny jako zastavéna plocha a nadvori a ostatni plocha. Areél je
situovan nedaleko délnice D7 sjezd Bfezno a navazuje na zastavénou ¢dst obce. Pristup pro kamionovou | osobni
dopravu je z asfaltové komunikace. Bfezno je obec vzdélena 5 km od mésta Louny. ViSechny pozemky v areélu se
nachézeji, dle platného tzemniho plénu, v tzemi oznaceném jako VP.1 — primyslové vyroba a sklady — lehky
pramysl. Areél je napojen na inZenyrské sité - elektro, vodovod, kanalizace - stav sitf bude vyZadovat zesileni pfi
rekonstrukei. PoZadovana kupni cena (1500,- K&/m?) se predpoklada vé. DPH, vychozi cena pro porovnan!
upravena. Pozn: aktuainé poZadovéna vyssi cena - 1500,- Ké/m?, dle nazoru znalce jisté vy3$si neZ redina prodejni,
nebyla vzata v tivahu na (strané obezietnosti).

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce - vy$si cena 0,90

velikost pozemku - mensi 0,95

poloha pozemku - bez vlivu 1,00

dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00

mozZnost zastavéni poz. - lep$i, bez omez. podminek 0,75

intenzita vyuZiti poz. - bez vlivu 1,00

vybavenost pozemku - hor§i vybavenost 1,10

uvaha zpracovatele ocenéni - lep&i prodejnost 0,90 o

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/im? ] Kc [ K&/m?]
70 571 900 56 928 1239,67 0,63 780,99
Vaha: 1

Nazev: Vzorek 4, p.¢.: k.u. Chomutov |

Lokalita: Chomutov - primyslovéa zéna VT Chomutov

Popis: Nabidka k prodeji die realitni inzerce, S reality, spol PROJECT PROPERTY MANAGEMENT, Na Pofici 1047/26,
11000 Praha - Nové Mésto. ID zakazky - 3447010380 . Nabidka k prodeji souboru nemovitosti sloZeny z pozemku v
k.. Chomutov |. o celkové plode cca 86.000 m2 a ze 7 drobnych objekt technického charakteru uréenych k demolici
(docasné ponechany jako pfipadné zafizeni stavenisté). Soubor nemovitosti se naléza v ramci uzavieného areélu
Valcoven trub Chomutov. Pozemky jsou v platném tuzemnim pléanu vedeny jako VP.1 — Primyslové vyroba a skiady
nerusici. Pozemky jsou tedy primamé urceny pro plochy primyslové vystavby, nekapacitniho skladovéni a
nevyrobnich sluZeb. Je zde povolena vyska staveb aZ 20 m. V pfipustném vyuZiti daném tzemnim plénem je
umoZnéna realizace fotovoltaiky. Nemovitosti jsou dobfe dopravné dostupné pro zpevnéné aredlové komunikaci s
asfaltovym povrchem. Volna kapacita elektrické sité je zde 10 MW, dal$i sité s napojenim na rozvody v aredlu -
predpoklad rekonstrukce.
Dle katastru nemovitosti jsou pozemky vymezeny jako ostatni plocha — jiné plocha, popripadé manipulacni plocha.
Predmétem prodeje je 100% obchodniho podilu akciové spoleénosti, kterd je zfizena Cisté jen za (iCelem drZeni a
rozvoje vyse uvedeného souboru nemovitosti. PoZadovana kupni cena se pfedpoklada bez DPH (simulace shodné
ceny pii standardnim prodeji). Pozn.: inzerce z 03/23 - neni jiZ aktudini, prodej staZen.

Koeficienty: [ = e

redukce pramene ceny - realitni inzerce - vy$5i cena 0,92

velikost pozemku - menéi pozemek 0,98

poloha pozemku - lep§i na okraji stat. mésta - primyslova zéna 0,95

dopravni dostupnost - bez viivu 1,00

moZnost zastavéni poz. - lepsi, bez omez. podminek 0,75

intenzita vyuZiti poz. - bez vlivu 1,00

vybavenost pozemku - horsi vybavenost 1,20

uvaha zpracovatele ocenéni - celkové pfedpoklad lep5i prodejnosti 0,95

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[Ke&] [m?] JC [ K&/m2 ] Kc [ Ké&/m?]
88 000 000 86 000 1023,26 0,73 746,98
Vaha: 1
Nazev: Vzorek 5, p.c.: k.u. Minice - st. 76, st. 77, p¢. 293/19, 293/21, 293/22
Lokalita: Minice - PZ Triangle, Velemysleves
Popis: Prodej souboru pozemki prakticky ve shodné lokalite v obdobi 05-10/2022 - databaze znalce, kupni sjednané cena

ve dvou etapdch, pfevzata z KN - V-1276/2022-533 (cena sjednand - 9689831,- KC) a V-3563/2022-533 (cena
17617875,- KG). Soubor nemovitosti se naléza severné od D7, mimo hlavni plochu SPZ, pozemky jsou v platném
uzemnim plénu vedeny obdobné, jsou tedy primarné uréeny pro plochy primysiové vystavby, skladovani, lehké
vyroby. Dle katastru nemovitostf jsou pozemky vymezeny jako ostatni plocha — manipulacni, jind plocha, ¢ast zast.
plocha. Kupni ceny uvedeny bez DPH.
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Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovana cena - Uprava na piiméfeny rust cen r. 2023-24
1,15

velikost pozemku - mensi pozemek 0,94

poloha pozemku - hordi v misté 1,02

dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00

mozZnost zastavéni poz. - lep$i - bez omezujicich podminek 0,80

intenzita vyuZiti poz. - bez vlivu 1,00

vybavenost pozemku - hori moZnosti napojeni 1S 1,20

uvaha zpracovatele ocenéni - hor$i pozemek 1,12
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m?] JC[K&/m? ] Ke [ K&m?2]

27 307 706 46 981 581,25 1,19 691,69
Vaha: 3

Nazev: Vzorek 6 )

Lokalita: Prodej komer&niho pozemku Most - Cepirohy, Ustecky kraj

Popis: Nabidka dle aktuéini realitni inzerce, S reality, RK JNCG Real Estate a.s. Pozemek ke komercnimu vyuZiti die

viastnich pfedstav, o velikosti 23.575m?. Dle tizemniho plénu moZnost vystavby haly na vyrobu nebo uskladnéni
materidlu. Cely aredl je hiidany, vyuZiti napi. parkovani tézkeé techniky, shémy dvir, recyklace materiélu, aj. MoZnost)i
dlouhodobého pronajmu 280.000,-Ké/més. Pozemek je rovinné konfigurace, moZnost napojeni siti z navazujicich
ploch arealu v okoli.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce - vy$8i cena 0,90
velikost pozemku - vyrazné& mens( 0,85
poloha pozemku - mirné horsi v regionu - dopravni relace 1,05
dopravni dostupnost - mirné& horsi 1,08
moZ2nost zastavéni poz. - vyrazné lepsi - bez omezujicich viivi 0,80
intenzita vyuziti poz. - srovnateiné 1,00
vybavenost pozemku - horsi tech. infrastruktura v misté 1,10

Gvaha zpracovatele ocenéni - celkové lep&i obchodovatelnost (pfiméfenost pro mensi firmy)
0,90

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC[Kem?] Ke [ K&m? |
25 932 500 23575 1 100,00 0,69 759,00
Vaha: 1
Nazev: Vzorek 7 )
Lokalita: Prodej komeréniho pozemku Primyslova, Citoliby (Louny), Ustecky kraj
Popis: Nabidka aktuaini realitni inzerce, S reality, RK Housing real Praha, ID zakézky:21039. Prodej komercnich pozemki

pro vystavbu hal v Obci Louny, resp. katastrani uzemi Citoliby. Pozemek se nachézi v priimyslové zdné v tésné
blizkosti délnice D7 (déinice Praha - Chomutov - DraZdany), pozemek je pfistupny ze dvou stran, resp. pfijezdovéa
cesta je z jiZni (provizorni piistup) a severni strany, situovan v tésné blizkosti primyslovych aredld, odkud je moZné
napojeni veskerych inzenyrskych siti, pozemek je rozdélen na dvé casti, kde 7342 m? je uréeno k vystavbé
priimyslovych &i skladovacich staveb (jiZ vytvofen projekt pro vystavbu sedmi hal a zajiSténo stavebni povoleni), u
zbylé Gasli pozemku je zazédéno o zménu tizemniho rozhodnuti, pozemek je bez pravnich vad, resp. lze okam?Zité

prevést.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - vy58i cena pro nezasitovany pozemek 0,88
velikost pozemku - vyrazné mensi 0,85
poloha pozemku - lep$i - v blizkosti okr. mésta 0,95
dopravni dostupnost - horéi pro téZkou techniku 1,05
moznost zastavéni poz. - lepsi - bez omezujicich vlivi 0,80
intenzita vyuZiti poz. - horsi protahly tvar pozemku, svaZitost 1,10
vybavenost pozemku - hor$i - bez siti, ¢ast pozemki akt. nezastavitelna 1,20
uvaha zpracovatele ocenéni - celkové lep&i, niz8i rozsah, pfedpoklad lep$i obchodovatelnosti
v misté 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [Ké/m?] Kc [ K&im? ]
29 990 000 28 402 1 055,91 0,71 749,70
Vaha: 1
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 691,69 K&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - aritmeticky pramér 760,72 K&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - vazeny primér 744,62 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 855,50 K&/m?
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Zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Na zakladé pfiloZzené analyzy trhu vychazim pfi ocenéni z udaji z viastni databéze, ziskané dalkovym placenym pfistupem z ISKN
(cuzk.cz), tastecné z udajl realitniho trhu - viz uvedené vzorky.

@ Spodni cenova hranice pro odhad jednotkové trzni ceny (JTC) pfedmétnych pozemk( v soucasné dobeg je indikovéna jednotkovou
cenou cca 690,- K&/m? po adjustaci vzorkd.

® Hormi hranice pro odhad jednotkové trzni ceny (JTC) je indikovana jednotkovou cenou cca 850,- K&/m?. Tuto hodnotu povaZuji pro
pfedmétné pozemky (pozemek f.c.) se zohlednénim omezujicich podminek prodeje za vysokou, av8ak jako spodni cenovou relaci
pro pfipad standardniho obchodovani (bez omezujicich podminek).

@ Finaln& se piiklanim k jednotkové cené v lrovni pod stfedem odhadnutého (po adjustaci) zdZeného rozpéti, mimé pod hodnotou
aritmetického priméru a Grovni tzv. vaZeného praméru JTC (vy$&i vaha pro vzorky realizovanych obchod() po adjustaci ve vazbé
na omezujici viivy dotaénich podminek - tj. t8&sn& nad spodni sazbou odhadnutého rozpéti 740 -780,- Ké/m?2

® V uvedeném cenovém pasmu (po cenové adjustaci) by se méla nachazet hledana jednotkova trZni cena (JTC) v soucasne cenoveé
urovni - nad urovni JC hafe hodnocenych vzorkd €.2 a & 5, po urovni JC ostatnich |épe hodnocenych vzorkl po adjustaci
porovnanim.

Porovnavaci nemovitosti a nasledna adjustace (cenova korekce) je pfehledné& uvedena ve vySe uvedené tabulce porovnatelnych
pozemk, je pouZita kombinovana kvantitativni a kvalitativni analyza pomoci kumulativnich srovnavacich koeficientd (indexova metoda),
na zakladé vyhodnoceni uvedenych kriterif znalcem. Adjustace je provadéna smérem od porovnavanych vzorkd (pozemku), které,
pokud jsou hodnoceny Iépe, je hodnota koeficientu pro dané kriterium niz3i nez hodnota 1 a opagné.

Na zakladé porovnavaci metody, se zohlednénim pfimé&fenosti ristu cen a omezujicich podminek prodeje, je navrzena JTC v
posuzované lokalité, pro predmétny pozemek f.c. uvedené vy3si rozlohy a strategického vyznamu ve vysi 745,- Ké/im? - tato
cena je uvedena bez DPH. Z pohledu metodik ocefiovacich standardl se jedna o odhad trZni hodnoty, nikoliv obvyklé ceny - viz daldi
komentar.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m2] cena podil pozemku
[ Kéim?] [KE]
ostatni plocha 10101 83490 745,00 62 200 050
dtto 1010/12 3434 745,00 2 558 330
dtto 1010/13 12 920 745,00 9625 400
Celkova vyméra pozemku 99 844 Hodnota pozemku celkem 74 383 780

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemky funké&niho celku (&ast plochy M) v k.u. Starikovice u Zatce 53 472 452,60 Ke&
ZjiSténa cena - celkem: 53 472 452,60 K&
ZjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 53 472 450,- K&

slovy: Padesat tii milion( &tyfi sta sedmdesat dva tisic &tyfi sta padesat K&

Cena zjisténa dle cenového piedpisu 53 472 450 K¢
bez DPH

slovy: Padesat tii miliont &tyfi sta sedmdesat dva tisic Ctyfi sta padesat K&
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Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky funkéniho celku (&ast plochy M) v k.u. Stafkovice u Zatce 74 383 780,- K&

| Hodnota pozemku - porovnavaci 74 383 780 K& |

Trzni hodnota 74 384 000 K¢
bez DPH

slovy: Sedmdesat Ctyfi milion( tfi sta osmdesat &tyfi tisic K&

Silné stranky

- poloha ve strategické primyslové zéné v tésné blizkosti dalnice D7
- v misté kvalitni technicka a dopravni infrastruktura

- dobry tvar pozemku, rovinna konfigurace, viezd nha pozemek

Slabé stranky

- vy8&i rozsah celého f.c. - specificky trh s pozemky znacné rozlohy, primyslové strategického vyznamu
- omezujici podminky pfevodu viastnictvi - viz &ast ,rizika”

Komentar ke stanoveni vysledné ceny - rekonciliace

Pfi navrhu trZni hodnoty oceriovanych dvou souboril pozemk( byly vzaty v ivahu viechny vy3e popsané vlivy a skutecnosti zjisténé na
zakladé prohlidky nemovitosti, vyhodnoceni pfedanych podkladi a zjist&nych dostupnych informaci a prazkumu a analyzy trhu v daném
segmentu trhu s pozemky.

® Vevazbé na pouZité metody ocenéni a provedenou analyzu trhu se piiklanim pfi finalnim névrhu trZni hodnoty k hodnoté
porovnavaci, kterou povaZuji v daném piipadé za prvotné cenotvornou. Ta dle mého nézoru vyjadiuje aktualni cenové relace na
trhu nejlépe, | pfes omezené mnoZstvi srovnatelnych dat pfimo z dané lokality a tedy i Eastegné sniZzenou transparentnost v
daném podsegmentu trhu.

@ \ynosové metoda nebyla aplikovana, obvyklé (trzni) najemné nebylo odhadnuto zejména z divodu, Ze se srovnatelné pozemky v
regionu aktuain& prakticky nepronajimaji (nebyly na trhu dohledany), pfipadné velmi vyjimeéné, najemné lze orientatné
edhadnout ve spodnim pasmu rozpéti 3-5 K&/m?/mésic. Takova sazba pak indikuje pfim&fené srovnatelnou trove trzni hodnoty
s metodou porovnavaci. Za situace, kdy udaje o prondjmu srovnatelnych pozemki nejsou na trhu dostupné, v misté a blizkém
okoli srovnatelné pozemky pronajaty nejsou, a obecné se stavebni pozemky daného rozsahu pronajimaji spise zfidka, lze
povaZovat pripadné vysledky vynosové metody za dopliiujici - orienta&ni, v ocenéni nejsou uvedeny.

® Cena zjisténéa dle cenoveho predpisu je uvedena pro celkovou informaci - tato je vyrazné ni2§i, je ziejmé, Ze cenovy piedpis i po
aktualizaci z 12/2023 zaostava za vyvojem cen pozemki na trhu, zjiSténa cena je mimo relace s trZnimi ukazateli, a v dal8im
hodnoceni k jeji vysi nepfihlizim.

[ 5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Ocefiovane pozemky se nachazeji v cenové $irsim trZznim rozpéti, které bylo aplikaci porovnavaci metody zdZeno, pficem# odbornym
odhadem pod Urovni arit. priméru byla odhadnuta JTC uvedenych stavebnich (zastavitelnych) pozemkil funkéniho celku. Omezeni
mozZnosti zastavéni vlivem ,Zavaznych podminek” bylo zohlednéno v ramci adjustace odbornym odhadem - vysledkem je tak
odhadnuta trZni hodnota, nikoliv obvykla cena.

5.2. Kontrola postupu

Postup pfi ocenéni byl znalcem zpétné provéfen a shledan v feSeném pfipadé jako vyhovujici a jediny mozny - pouZitd porovnavaci
metoda prokazuje podstatné vy$3i cenove relace oproti cenam dle cenovéha pfedpisu. Tuto cenovou Grovef trh prakticky nerespektuje
(a2 na vyjimky v pfipadech, kdy se jednéa o specifické podsegmenty trhu s pozemky, které se b&Zné neobchoduji - napf. pozemky silnic,
vefejnych ploch zelen& apod.). UZiti ocefovacich predpist je tak spie informativni (k orientaénimu ocenéni v ptipadé informagni
nouze, tj. pfi absenci pouZitelnych srovnatelnych dat, a ve specidlnich pfipadech, kdy jiné moZnosti ocenéni nejsou, resp. jiné metody
nelze pouZit).

Vysledkem ocen&ni je tr¥ni hodnota, nebot nebylo moZné provést porovnani pouze ze sjednanych cen srovnatelného nemovitého
majetku, pro pfevod pozemki plati omezujici podminky mimo standardni obchodovani na trhu, rovn&Z byly vyuZity dal§i zdroje
informaci a dal$i metody ocenéni dle §2) ZOM, odst. 3,4. -16 -



K tomu uvadim podrobnéii - dle definice obvyklé ceny se pfipouti provést porovnani pouze ze sjednanych cen (viz §2, odst. 1, odst. 2),
pitom plati, Ze se jedna o srovnatelny majetek, tj. obchodovany (mimo jiné atributy porovnatelnosti - poloha, velikost, €as, technickeé
parametry apod.) za srovnatelnych podminek. Takové smiuvni pievody vlastnictvi v misté byly provedeny naposledy na prelomu r.
2019-2020, . jiZ ve vzdalené dobé&. Dalsi pievody viastnictvi v misté zony byly uskuteénény v r. 2022, a to za zcela jinych,
neomezujicich smiuvnich podminek. V takovém pfipadé nelze relevantné porovnani provést a obvyklou cenu uréit pro nedostatek
srovnatelnych dat. ZOM pak prévé pro takové pfipady (viz §2) ZOM, odst. 3,4) umozZiiuje dal3i zpisob ocenéni, a to trzni hodnotou,
ktera pfipou$ti alternativni porovnani i z dalsich cenovych ukazatelt (napf. dle realitni inzerce) a pouZiti dalsich 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 vy3e uvedenych ustanoveni ZOM vyuzit - piesto Ize zjednodusens konstatovat, Ze pro dany
pfipad je pojem "trzni hodnota" v podstaté synonymem pojmu “obvykla cena”, z pohledu nazvoslovi je viak striktné dodrZena dikce
znéni ZOM.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Odborna otazka
Vypracovat ocenéni nemovitych véci (souboru stavebnich pozemku) formou znaleckého posudku - odhad (stanoveni - uréeni) ceny
obvyklé &i trzni hodnoty.

Odpovéd
' ® Obvykla cena ocefiovaného souboru pozemki( nebyla uréena, viz odivodnéni vyse, byla
odhadnuta trzni hodnota.
® Trini hodnota je odhadnuta pro pfipad obchodovani pozemkl jako jednoho funkéniho celku ve vysi &

74.384.000,- K¢ (bez DPH)

Jednotkova trzni cena odhadnuta ve vysi - 745,- K&/m2.
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.

Prohlasuiji, Ze pfi zpracovani ocenéni jsem osobou nezavislou.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti snizujici jeho presnost

Z4dné podminky spravnosti zavéru ocenéni nejsou stanoveny, rovnéz nebyly nalezeny Zadné skute¢nosti s vlivem na piesnost zavéru
ocenéni (jeho vysledku) - jedné se o odhad trzni hodnoty, kdy pfesnost nelze predikovat {napf. procentuelng), ani ji rozumné
vyZadovat, nejedné se o vypocet dle pfedem daného algoritmu, nybrz o kvalifikovany cenovy odhad.

e L SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:
Podklady - geometricky plan, informace o pozemcich z KN 5
Katastralni mapa - vyznaceni pozemk( pfed rozdélenim dle GP
Poloha v zéné Triangle
Situace zaméru - mapa zény, vyfez z UPD
Fotodokumentace
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Odmeéna, nahrada nakladi

Odména byla sjednana smluvné. Znalecné Gétuji dokladem €. 24-47.

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 gislem 087722/2024.

V Lounech 8.11.2024

-18 -




PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

€: 087722/2024

pocet stran A4 v pfiloze:

Podklady - geometricky plan, informace o pozemcich z KN 5
Katastralni mapa - vyznaceni pozemk pfed rozdélenim dle GP 1
Poloha v zéné Triangle 1
Situace zaméru - mapa zény, vyiez z UPD 1

1

Fotodokumentace
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Geometricky plan

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU

KATASTRU NEMOVITOSTI

Dosavadni stav Novy stav
Poravnani se stavem evidence pravaich vziahd
Oznateni | Vyméra parcely | Druh pozemiu Cznadeni Wyméra parcely | Druh pozemku Typ stavby | Zpus Dil pfechazl z pozemia T
pozemiu pozemku urteni oznatensho v e i
pare tgiem hai mz ke 12 o e Sl | St vyl vymér n::::;;;i mm visstaictvi i ditu
10101 | 8[| 47|20} 28p ] 10101 | 8[34[00 e [ 2 ‘
1010112 34|68 || 1010/12 |34] 34 B {2 ‘
1010113 | 1|29| 30| —=a_11010/13| 1/|29|20—2=n_— 2
1010/82 e 2
1010/83 34 e 2
1010/84 Nt 2
(1011 19) 10101 482 | 8|47|20| cela
, 1010112 482 3468/ cela
101013 482 | 1/29|30) cela
10{11]18
9 [ 10]11]18 n | 10f11]1e I

*) Rozdil 1 m2 vznikly zackrouhlenim novych vymér (bod 14.6a prilohy vyhlagky & 357/2013 Sb.)

GEOMETRICKY PLAN | romeveny i it et aprvodny smématicn edari

Clslo polaziy se!
rozdéleni pozemku e ity 46/2018

pro

] Vynotowil

Stenapis ovéfil tfednd opranmdny zemdmaéficky nZenyr:

Jméno, phijmeni

Cislo polozky seznamu (fedné opravnanych
zeméméfickych infanyru

Cne. 30.1.2024 Lisio 10/2024

Dne: Cista

Naleditostmi a presnosti odpovidd praviim pledpisam.

Tento stejnopis odpovida geometrickému pldnu v elekironické podobé
uloZenému v dokumentaci katastraintho Gfadu.

Katastraini Gfag souhlasi s ctisiovanim parcel
Pod Strani 335
439 49 Stankovice
Cisto planu.  662-100/2023
Okres Louny
Obec Stankovice
Kl uzemi Stafikovice u Zatce PGP 57/2024-533
DKM ] 2024.02.02 08:03:45 +0100'

Mapovj list
= i

monost seznamit se v terénu $ prubéhem
navrhovanych novych hranic, Kleré byly oznateny
pledepsanym zplsobem

koliky dle § 91 odst &
vyhl.& 357/2013Sb

U pozamki byla posky

QOvéleni slejnopisu geometrického plénu v kslinng podabd.
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Informace o pozemcich

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo:
Obec:

Katastralni Gzemi:
Cislo LV:

Vyméra [mzlz

Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni vymeéry:
Zpasob vyuziti:

Druh pozemku:

101041

Stankovice {543128]™
Staftkovice u Zatce [753629]
482

84720

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v S-JTSK
manipulacni plocha

ostatni plocha

Zpuisob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplisoby ochrany.

Seznam BPE)J

Parcela nema evidované BPE).

~ s ] lHll!‘,\JlU v LU"“Z

o , &
— \\ Prumyslovaz
& 'Iy} 200 300 400 500

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni dfad pro Ustecky kraj, Katastralni

pracoviité Zatec ™

Zobrazené (daje maji informativni charakter. Platnost dat k 29.10.2024 16:00.

© 2004 - 2024 Cesky ufad zememéiicky a katastralnir!

Verze 6.5.7 b0 [WwWW6]
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Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 1010/12%

Obec: Stankovice [543128] 7
Katastralni uzemi: fkovice u Zatce [753629]
Cislo Lv: 482

Vyméra [m?]: 3468

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK
Zpusob vyuZiti: ostatni komunikace

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni
Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118748, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

SPZ Triangle, pfispévkova organizace, Velké Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem
Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpusoby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcela neméa evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrélni uiad pro Ustecky kraj, Katastralni
o -

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 29.10.2024 16:00.

© 2004 - 2024 Cesky ufad zemeémericky a katastralni ™ Verze 6.5.7 b0 [WWW6]
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Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 1010713 gtIHﬁ kt

Obec Stankovice [543128]™

Katastralni tzemi: Stankovice u Zatce [753629] Prﬁ mys lc
Cislo Lv: 482 j P 4 \
Vyméra [m?}: 12930 — ‘]. Ilg!
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti S
Mapovy list: KM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Zpusob vyuZiti: jina plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118748, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

SPZ Triangle, pfispévkova organizace, Velké Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany z4dné zpusoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nemé evidované BPEJ.

Omezeni viastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitasti CR vykonava Katastralni Urad pro Ustecky kraj, Katastralni
RLacovisté Zatecd

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 29.10.2024 16:00.

© 2004 - 2024 Cesky uiad zememeficky a katastralnit” Verze 6.5.7 b0 [WWW8]
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Kopie katastralni mapy

Pozemky f.c. - pavodni p.€. 1010/1, 12, 13 v k.U. &. 753629 - stav pfed rozdélenim pozemka dle GP
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Mapa oblasti
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s vyznacenim polohy souboru pozemkil f.c.

mapa - letecky snimek
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Situace zény, UPD
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Fotodokumentace

pohledy z ul. Jizni

—

pohledy z ul. Zapadni
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