ZNALECKY POSUDEK

¢islo polozky: 087724/2024

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

N
o

Strucny popis pfedmétu znaleckého posudku
Odhad trzniho (obvyklého) najemného nemovitosti - souboru pozemkil funkéniho celku (&ast plochy "M") p&. 1010/,

1010/12, 1010/13 v k.0. Stafikovice u Zatce, dle GP &. 662-100/2023 ze dne 30.1.2024, v primyslové zoné Triangle
na Uzemi obce Starkovice, v okrese Louny, v kraji Usteckém.

Podrobné&jSi popis nemovitého majetku je uveden v dal$ich éastech elaboratu.

Znalec: Ing. Petr Kfivka
A d 2
IC: 68453418
Cislo posudku v evidenci znalce: 2024-48
Zadavatel: SPZ Triangle, pfispévkova organizace, IC: 71295011
Velké Hradebni 3118/48, 40002 Usti nad Labem - centrum

TRZNi NAJEMNE §
(VIZ ZAVEREGNY KOMENTAR) zaokr. 3 594 380 Kc/rok

@:—-__‘ —— . . . .,

f
Pocet stran: 20 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni éislo: £

Ny
-~

/ Podle stavu ke dni: 26.10.2024 oveno: V Lounech 11.11.2024




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Viypracovat ocenéni - odhad (stanoveni) vySe najemného za pronajem vyse specifikovanych pozemkii funkéniho
celku - viz podrobnéjsi popis v dal3im textu.

1.2. Utel znaleckého posudku
Pro interni Uely zadavatele - podklad pro pfipadné uzavieni najemni smlouvy.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru posudku

Kromé niZe uvedenych podkladd nebyly zadavatelem sdéleny podstatné doplfiujici informace s viivem
na ,pfesnost” zavér posudku.

1.4. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 26.10.2024, zastupce objednatele nebyl pfitomen.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Zpracovatel zvolil pro potfebu zpracovani ocenéni niZze uvedené zdroje dat. V&echny pouZité zdroje jsou nutné pro Uplnost, pfehlednost
a kontrolovatelnost postupu sméfujicich k navrhu cen &i hodnot pfedmétného nemovitého majetku. Uvedené zdroje byly vybrany na
zakladé poZadavki vyplyvajicich z platnych ocefiovacich pfedpist a zkuSenosti zpracovatele s vypracovanim obdobnych ocefiovacich
praci.

2.2, Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

- informace o vlastnictvi ziskané dalkovym pfistupem v katastru nemovitosti

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

- situace Uzemi - inZenyrské sité )

- zji$téne informace k zafazeni pozemk( dle Uzemniho plénu - dalkovym pfistupem

- aktualni realitni inzerce a inzerované cenové informace s komentarem pfi jejich konkrétnim pouZiti v ocenéni
- platna UPD pro danou lokalitu (Gzemni plan)

- vlastni cenova databéze z archivu znalce, s piislu$nym komentafem jejich konkrétniho poufiti v dalsim textu
- znalecké standardy EVS, IVS

- prohlidka - mistni Setfeni konané bez pfitomnosti zastupce objednatele ocenéni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vegkerd v ocenéni zpracovana data jsou vérohodna, pfevzatd z vefejné dostupnych zdroji a pfistupnych informaci v Katastru
nemovitostl, z Internetovych serveri a jejich webovych stranek, piipadné z daldich vefejné piistupnych a ovéfitelnych informaci véetné
cenového pfedpisu (viz citace niZe) uvedenych v pfislu$ném textu s pfislunymi odkazy.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Majetek a sluzba se ocefiuji die zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku (dale jen ,ZOM”), § 2, odst. 1), a odst. 2),
cenou obvyklou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob ocefiovani.

® Obvykla cena (§2, odst. 2)

,Obvyklou cenou se pro ugely tohoto zdkona rozumi cena, kiera by byla dosaena pii prodejich stejného popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovéni stejne nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuiji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av8ak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad 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. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluZby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Cenovy piedpis - vyhlaska €. 434 ze dne 20.12. 2023, platna od 1.1.2024, dale upfesiiuje:

§1a

Uréeni obvyklé ceny

(1) Obvykld cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahmuiji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomé&ri
prodavajiciho a kupujiciho ani viivu zviadtni obliby.

§1b

Uréeni trzni hodnoty

(1) Tréni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana &astka, ktera se uréuje zpravidla na zékladé vyb&ru z vice zpisobii ocefiovani, a
to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pii uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni
rizika a pfedpokladany vyvoj na diléim &i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

§ic

(1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena zji§téna.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v pfipadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro udely souvisejici s &innosti banky, zahraniéni banky nebo
spofiteiniho a Gvérniho druzstva.

Cena zjisténa
Cenovy pfedpis, v pfipadech ocenéni znaleckym posudkem dle ZOM, pfedepisuje rovnéz provést ocen&ni dle platného cenového
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piedpisu - viz vy$e. Takova cena se nazyva cenou zjidténou (administrativni) -

ocenéni trzniho najemného se cenovy pfedpis nevztahuje. Cena zji&téna navic nemusi odpovidat (v drtivé vétiiné piipadt a v feSeném
pfipadé rovnéZ) realité trhu v daném &ase a misté. 7 tohoto divodu také vétsina finan&nich instituci (penézni Gstavy apod.) pii své
¢innost tento zplsob ocenéni neakceptuje.

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

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

Cena je pojem pouZivany pro &astku, ktera je poZadovana, nabizena nebo zaplacena za zboZi nebo siuzbu. Vzhledem k finanénim
moZnostem, motivacim nebo specidlnim zajmim kupujiciho nebo prodavajiciho miZe nebo nemusi mit cena zaplacena za zboZi &
sluzby vztah k hodnoté, kterou tomuto zboZi nebo sluzbé mohou pfipisovat jini. Cena je véak obecné indikaci relativni hodnoty
pfipisovane zboZf konkrétnim kupujicim v konkrétnich podminkach.
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Hodnota je ekonomicky pojem, je vyrazem schopnosti zbozi byt piedmétem smény. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skutecnosti, ale
odhadem ohodnoceni zboZi a sluZeb v daném ¢ase, podle konkrétni definice hodnoty. Hodnota by méla byt vysledkem stietu nabidek
kupujiciho a prodévajiciho. Protoze tato podminka neni spinéna, je provadéno ocenéni. Vysledkem je potom stanoveni trzni hodnoty,
ale ta neni hodnotou sménnou, jiz realizovanou, ale potencionalnim vychodiskem pro cenové jednani o individualni koupi.

Stanoveni hodnoty nemovitého majetku nepfedstavuje exaktni védu, ale vyZaduje znagny podil Usudku, nebot neexistuje jedine¢na
metoda, kterou by se dala zjistit obvykla cena nebo hodnota nemovitosti. Vdy se jedna o odhad obvyklé ceny a dvé strany provadéjici
nezavislé hodnoceni mohou dospét k rozdiinym vysledkim v disiedku odli$né interpretace stejnych skutecnosti.

Trzni hodnota

Definice tréni hodnoty podie IVS (podobné i v EVS): , Trinf hodnota je odhadnuts édstka, za kterou by majetek mél byt sménén k datu
odhadu mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodévajicim v nezévislé transakci po nélezitém marketingu, pfi které kaZda strana
Jjedna informované, rozumé a bez nétlaku.” Standardy chapou tréni hodnotu jakoZto &astku pii sméné, kterou by majetek pfinesi, pokud
se nabldne k prodeji na volném trhu k uréenému dni za podminek, které vyhovuji poZadavkim definice trzni hodnoty. Zkouma se
nejvy8si a nejlepsi vyuZiti (highest and best use), nebo nejpravd&podobnéjsi pouziti (stavajiciho & alternativni). Tato zkoumani se
provadéji na zékladé udaju z trhu. Poté se aplikuji odhadni metedy a postupy, odraZejici podstatu majetku a podminky, za kterych by
mohl byt dany majetek nejpravdépodobnéji obchodovan na volném trhu. Nejb&2néjsimi metodami pro kvalifikovany odhad trzni hodnoty
jsou niZe uvedené ocefiovaci postupy - metody.

® Metody ocenéni

V soutasné dobé se pro odhad obvykié ceny (trini hodnoty) nemovitosti pouZivaji u nas i v zahrani¢i v praxi tfi zakladni
pfistupy (tzv. zakladni ocefiovaci model), vedouci ke zjigténi pomocnych hodnot potiebnych k navrhu obvyklé ceny - nakladova metoda
(cost approach), metoda porovnani prodeju (sales comparison approach) a metoda kapitalizace vynos( (income kapitalisation
approach), ktera se opiré o dva zakladni vstupy: diskontni mira a projekce budoucich penéznich toku. Na zakladé indicii plynoucich
z odhadu &i vypoétu téchto pomocnych hodnot a po jejich vyhodnoceni, se provadi kvalifikovany navrh trZni hodnoty
nemovitosti.

Nakladova metoda (pomocna hodnota - vécna)

Jedna se o metodu tzv. nakladového ocenéni, tj. stanoveni nakladu na pofizeni véci (nemovitosti) v soudasnych cenach a uréeni
opotiebeni v zévislosti na stafi a skuteéném stavu nemovitosti. Taktéz se v terminologii uziva pojem Zasova cena. Zjisténi vécné
hodnoty se uplatfiuje zejména u staveb, u pozemki se jednd o tzv. cenu pofizovaci.

Vynosova metoda (pomocna hodnota - vinosova)
Obecné, za pfedpokladu diouhodebych stabilizovanych vynosi (napf. z najemného ), je mozno vynosovou hodnotu pfirovnat k jisting,
kterou je nutno pfi stanovené drokové sazbé ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako gisty vynos z nemovitosti.

Porovnavaci hodnota (pomocna hodnota - porovnavaci)

V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavne uskuteénénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, stafim,
technickym stavem, objemovymi parametry a polohou. Srovnani se provadi na zakladé viastniho pruzkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim Gdajl z realizovanych obchodnich transakci z KN, z nabidek realitni inzerce sité Internetu, konzultacemi s realitnimi
kancelafemi a spravci nemovitosti apod.

Najemné

Najemnym rozumime penézni ¢astku, kterou ndjemce hradi pronajimateli nemovitosti (zpravidla jejimu viastnikovi) za pfenechani prava
nemovitost (nebo soubor nemovitych véci) uzivat, s pfihlédnutim k hodnoté tohoto nemovitého majetku (napf. pro bydleni dle § 671,
odst. 1/ Ob&anského zakoniku).

® Pro ocenéni najemného plati obdobné standardni metody jako pro ocenéni nemovitosti.

Nakladova metoda

Nakladove néjemné - viastnikovi pokryje veskeré jeho naklady spojené s vlastnictvim nemovitosti a jejim pronajmem - toto najemné viak
nepfina$f Zadny vynos z vloZeného kapitalu (zisk). Toto najemné je jisté nizi nez obvyklé - byva uplatiovano spide vyjimeéné v
lokalitach &i nemovitostech velmi obtizn& pronajimatelnych a tvoii spodni hranici moZného cenové rozpeéti.

Vynosova metoda

Ekonomické najemné - takové, které kromé pokryti naklad( spojenych s viastnictvim a pronajmem pfinese i pfiméfeny zisk z vioZeného
kapitalu, resp. jeho trzni hodnoty. Toto nédjemné je urditou formou vynosového ocengni - jeho vypotet je obrdcenym vypodétem k
vynosové hodnoté. Tento ocefiovaci piistup bude déle piiméfens uplatnén.

Porovnavaci hodnota (pomocna hodnota - porovnavaci)

Obvykleé - trznl najemné by mélo byt v relaci s trhem, tj. v odpovidajici vysi v porovnani s dosahovanym najemnym u srovnatelnych
nemovitosti - fj. mélo by byt odhadnuto na zakladé odborného porovnani dosahovanych cenovych relaci v pronajmu v pfislu$ném
segmentu trhu. Tato metodika ocenéni bude uplatnéna pfiméfené nepiimym zplsobem, porovnani v dané lokalité nelze v&rohodna
provést pro absenci porovnatelné databaze pro dany podsegment trhu.

® Finalné pak bude provedeno vyhodnoceni vySe zminénych ocefiovacich pfistupd. TrZni ocenéni je zaloZené na
vyhodnoceni nakladové a vynosové sloZky majetku dle mezinarodnich oceriovacich standardu, dnes jiz obecné& uplatiiovanych pfi
ocenéni v CR (metodiky CKOM, CBA, navrh standardi dle IOM pfi VSE) - viz zavéreény komentar.

Omezujici pfedpoklady ocenéni

Zpracovatel neobdrzel Zadné jiné podkiady k ocenéni, nez vyse uvedené a neprovadeél 2adna Setfeni vedouci k ovéfeni jejich pravosti,
spravnosti a Uplnosti. V pfipadé poskytnuti nepfesnych, nedpinych nebo nepravdivych Udajl, &i udaju jinak zkreslenych, nepfebira
zpracovatel odpovédnost za pfipadné &kody z toho vyplyvajici.
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Casové omezenl - ocenéni se provadi podle popsaného (projektovaného budouciho) stavu, pficemz se pfedpoklada, Ze technicky stav,
vybaveni a rozsah ocefiovaného nemovitého majetku se v pribéhu vystavby ani nasledné standardné dohodnuté doby trvani najmu
podstatné nezménl. Nepfedpokldda se podstatny narist nebo pokles hodnoty nemovitosti v kratkodobém gasovém horizontu,
nepfebira se odpoveédnost za skute¢nosti a zmény podminek, které nastanou (nebo nastaly ) po tomto datu, at uz se tykaji zmén
obecnych, &i viastnosti nemovitosti samé.

Vécneé omezeni - ocenéni je zpracovano pouze k uvedenému Géelu a nelze je pouZit k G&elum jingm. V piipadé pouzitl ocené&ni a jeho
vysledku k jinému ucelu, nez v ocenéni uvedeném, nepfebira zpracovatel odpovédnost za mozné $kody tim zplisobene.

Zpracoval prohlaSuje, Ze je pfi ocenéni osobou nezavislou, ktera nema zadny majetkovy &i jiny prospéch z vysledkii ocenéni nebo jinak
souvisejici s pfedmétem ocenéni a rovnéZ neni nijak majetkové &i osobné propojen s objednatelem ocenéni nebo byvalym &
soucasnym vlastnikem nemovitosti.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Data potiebna k ocenéni (zejména technicka data, vlastnosti - kvalitativni Gdaje, cenové tdaje) jsou znalcem sbirana pribézné v ramci
ocefiovaci praxe, pfitemZ je ¢erpano z rlznych zdroji - konkrétnich obchodovanych transakei (najemnich smluv) srovnatelnych
majetkl z databéze znalce, dale pak z dostupnych informaci uvedenych v Katastru nemovitosti (evidence a vyméry pozemki), a rovnéz
v feSeném specifickém pfipadé z aktualni realitni inzerce nabidky k pronajma pozemk( v daném podsegmentu trhu - viz komentaf v
daldi &asti textu elaboratu.

Pozn: cenové Udaje k najemnému nelze standardné z vefejnych zdroji dohledat, nutno vychazet ze zkuSenosti zpracovatele a jim
sebranych dat z ocefiovaci praxe a rovnéz z vefejné dostupnych Gdaiji realitniho trhu.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

V ramci ocenéni je zpracovéni a pouZiti konkrétnich dat pfislusnym zpisobem komentovano. Data jsou aplikovana systematicky v ramci
pouZitych diléich ocefiovacich postupi - zvolenych metodik.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni tidaje : kraj Ustecky, okres Louny, obec Starikovice, k.u. Staiikovice u Zatce
Adresa nemovité véci: Jizni - Zapadni, 439 49 Starkovice

Vlastnické a evidenéni tdaje

Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, 400 01 Usti nad Labem, LV: 482, podil 1 /1
Vlastnikem posuzovaného nemovitého majetku je Ustecky kraj.

Dokumentace a skuteénost

Jina, neZ vySe uvedena, dokumentace nebyla k dispozici, byla pofizena fotodokumentace pfedmétného Gizemi.

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, vé. moZnosti uvedené PZ Triangle, daldi moznosti s dojizdénim - Louny, Zatec, Most apod. V obci je
dobra ob&anska vybavenost (obchody, restaurace, obecni tfad, po&ta, skola, zdravotni stiedisko, sportovni zafizent).

Uzemi dotéenych obci je stabilizovane, dalsi rozvoj Gzemi je dle schvalenych UPD. Navazujici dotéené daléi obce v lokalitd, kde se
nachazi vy$e uvedend pramyslova zéna - Velemysleves, Zizelice.

Poloha nemovitosti

Ocefiované pozemky se nachazeji v uvedené primyslové zén& Triangle v prostoru byvalého vojenského letisté mezi vyse uvedenymi
obcemi, jizné od dopravniho tahu dalnice D7. Nachazi se zde zastavba nékolika provozovanych rozsahlych prumyslovych podniku, &ast
pozemku je jesté volna, urena k zastavbé typu pramyslového (vyrobniho) vyuziti.

Pfedmétné pozemky se nachazeji na Gzemi k.0. Starikovice u Zatce, v jihozapadni okrajove &asti zony (&asti ,M”), v zata&ce ulic Jizni a
Zapadni - viz situace obsaZena v pfiloze ocenéni. Pfistup k pozemkim je po zpevnéné Ziviéné komunikaci, pfes .zeleny pas” s rozvody
technicke infrastruktury, z ulice Jizni zfizen pfimy vjezd na jeden z pozemk( ocefiovaného souboru (na pé. 1010/13).

Situace

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

VyuZiti pozemki: O RD O byty [0 rekr.objekt 0O garaze & jineé

Okoli: [0 bytova zdna [ primyslova zéna O nakupni zéna [ ostatni

Pripojky: / O voda / O kanalizace /O plyn

vef. / vl. & / O elektro telefon O dalkové vytapéni

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

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

Poloha v obci: okrajova st - primyslova zéna

Pristup k pozemku |zpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

® Predmétem hodnoceni (odhadu triniho najemného) jsou pozemky evidované v KN, které jsou oddélené die
pfiloZzeného GP 662-100/2023:

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

- pozemky p¢. 1010/1, 1010/12, 1010/13 v k.4. Starikovice u Zatce

Pozemky jsou evidovany v druhu pozemku jako ostatni plochy - jiné, manipulaéni plochy a plochy ost. komunikace. Tato evidence

zplsobu vyuZiti je historickd, jedna se o pozemky stavebni - viz dalsi popis niZe.

®  Uéel vyuziti
Pozemky jsou aktudIng volné, nezastavéné, avéak piipravené k budouci zastavbé pro vyuiti k vyrobnim ugelim v souladu s platnou
UPD dotéenych abci, jsou vydéna pfisludna stavebné-pravni razhodnutf - tzemni rozhodnuti.

-6-



® Viastnosti ocefiovanych pozemki ve vazbé na tizemni plan

Pozemky se nachézeji v lokalité uréené uzemnimi plany dotéenych obci jako plochy VL (vyroba a skladovani - lehky prumysl), tj. s
pfipustnym vyuzitim pro stavby pfevazné prumyslového vyuziti (dle dotaénich podminek ,spravce strategické prumyslové zény SPZ
Triangle™).

® Skuteny soudasny stav

Ocefiované pozemky tvofi jednotny funkéni celek uréeny k budouci zastavbé v ramci dané lokality v z6né - viz ozna&eni plochy ,M” -
jedna se o jeji jihozapadni Cést navazujici jiznim smérem na jiz obsazenou plochu ,F" - viz znazornéni v piilozené mapé zdny. K
pfedmétnym pozemkim v z6né byla vydéna pfislugna stavebné-pravni rozhodnuti v drovni UR (Gzemni fizeni), stavebni povoleni &
UR (izemni rozhodnuti) na konkrétni vystavbu na ocefiovaném souboru vydano nebylo.

Pozemek je (jako funkéni celek - dale jen f.c.) téméF rovinné konfigurace, tvar se zaoblenim patrny pfilozenych map (GP, zakres v
katastr. mapé, situace), povrch je nezpevnény (pouze &ast navazujici na vjezd zpevnéna provizorné kamenivem), s travnimi a drobnymi
naletovymi porosty. V piilehlém zeleném technickém” pasu po obvodu pozemku f.c. podél komunikace jsou umistény rozvody
inZenyrskych siti uréené k pfipojeni - vodovod (pitna, primyslova voda), kanalizace (splaskova, dedtova, technologicka), elektro NN (s
rezervovanym pilkonem 1MW), plynovod, telekomunikaéni rozvody (datové a opticke kabely). Zfizen vjezd na jeden z pozemkd
souboru z ulici Jizni. Na pozemcich f.c. nebyla zjiSténa 24dna omezeni vyuZiti (s vyjimkou dotaénich pravidel stanovenych MPO) z titulu
ochrannych &i bezp. pasem vedeni IS.



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Data ziskana prizkumem trhu byla pouZita v rdmci uplatn&ni nepfimé porovnavaci metody a metody vynosové, tato byla uplatnéna
piiméfené dle odborné dvahy znalce, &ast dat nakladového charakteru vychazi z predchoziho ocenéni &. 2024-47_ez, kterym je
odhadnuta trznl hodnota pfedmétnych pozemku. Viastni analyzu dat pak pfedstavuji uvedené ocefiovaci postupy.

4.2. Ocenéni

| Stanoveni mistné obvyklého najemného nepfimym porovnanim |
Ocefovana nemovita véc

Lokalita: Primyslova zéna Triangle

Popis: vyrobni areal

Dispozice: atypicka

Typ stavby: vyrobni stavby

Plocha pozemku: 99844,00 m?
Popis:

Analyza trzniho najemného

Provadim navrh obvyklé vy$e najemného simulované, odbornym odhadem. Je zfejmé, Ze obdobny soubor nemovitosti (zahradnické

arealy) se v misté obvykle nepronajimaji, dle databaze znalce ani dle aktualni realitni inzerce neni v misté srovnatelny areal k

uvedenemu ucelu vyuZiti pronajiman, ¢i nabizen do dlouhodobého pronajmu (napf. dle realitni inzerce).

Z hlediska trzniho najemného nutno zvaZovat a k ocenéni piistoupit z vicera hledisek:

-  porovnani pfimého & nepfimého na zakladé aktualnich Udaju trhu, ve srovnateliném & ramcové obdobném podsegmentu trhu
(provozni arealy rizného typu)

- z hlediska hodnoty pronajimaného majetku a b&2né procentudlni vySe najemného této hodnote odpovidajici (v b&Znych rozpétich)

- z hlediska vynosnosti, tj. obdobné z hodnoty majetku, kdy by trZni najemné mélo minimainé predstavovat jeho trzni hodnotu.

Z hlediska porovnani uvaZuji tim zplsobem, Ze by najemné mélo byt minimalné na srovnatelné drovni a vy38i, nez je prondjem
komer&né (ucelové) vyuZiteinych nezastavénych pozemk v lokalité a okoli, v okruhu cca do 10-25 ti km v regionu, pfipadné i v
regionech sousednich. Dle typu moZného vyuZiti (pota?mo zastavby, jeji intenzity, kvality, konkrétni polohy pak vy$e trzni hodnoty
(ceny) prondjmu bude jist& stoupat .

® V misté nejsou bé&Zn& dostupné ddaje o vyi dlouhodobého pronajmu pozemki daného & srovnatelného charakteru (s vyjimkou
nejblize srovnatelného vzorku &. 4) , tj. nelze pouZit pfimé porovnani s pronajatymi pozemky piimo pfedmétného typu.

®  Alternativné lze vyuZit porovnani nepiimé, na zakladé diléich indicii z trhu pfibuzného charakteru (pozemky pozemky komeréné
vyuZitelné rizného druhu k podnikéani), s pfislusnym zohledn&nim odlignosti zejména dle jejich konkrétnim stavu, stavebni
pfipravenosti, tvaru, vyhodnosti polohy a vlivil dalsich.

® Porovnani nepfimym zplisobem

Na zékladé porovnani s dalsimi ukazateli trhu, vyplyvajicimi ze zku$enosti pfi ocefiovani a obchodovani na trhu kemerénich provoznich
nemovitosti obecné. Jedna se o udaje z realitni inzerce, piipadné z vlastni databaze znalce, upravené dale pfepoctem dosahovanych
pronajmu v diléich segmentech trhu na plochu pozemku.

V feSeném pripadé vychazim z plochy pozemku.
Struéna analyza trhu z hlediska najemného pozemkii v regionu okr. Louny, potazmo okr. sousednich

Uvedené udaje pro porovnani jsou pfevzaty z realitni inzerce - serveru S-reality, déle z nabidek mistnich realitnich kancelafi po
pribézné provadéné konzultaci s nimi. Z tabulky vynost uvedené nize pak vyplyva:

Najemné z pozemk

Nazev Vyméra Mésiéni  Najem
[m?] najem [K&/m?2frok]
[KE]
1/ Zatec, ID zakézky; 0254-NP00G85 10302.00 50000.00 58.25
Nabidka k dlouhodobému pronajmu parkovaci a manipulacni plochy zejména pro nékladni V-2

dopravu cca 10 000 m? v logistickém areéiu (vedle byvalého Dreherova pivovaru). Ngjemné za
celou plochu €ini 50 000,- K¢ + DPH za mésic, pfipadné 1500,- K& +DPH za kamion. V tésné
blizkosti nabizime prondjmu skladovaci haly 460 m2a 250 m2. Objekt mé vyhodnou polohu na
okraji Zatce v blizkosti délnice D7 Praha - Louny - Chemnitz. MoZnost okamZitého uzivani.

2/ Lenesice, okr. Louny, ID zakézky: MR12143 5000 24000.00 57.60
Nabidka pozemku k prondjmu pozemek o celkové vymére 5000 m?. Pozemek - zpevnénd V-2

vyasfaltované plocha, pro komercni lidely. Pozemek se nachazi v primyslové z6né na okraji
obce v tésné blizkosti silnice Most - Louny - Praha, 15 km od promyslové zény TRIANGLE na
Zatecku. Pozemek je vhodny pro skladovéni voing stojictho materiélu, ktery nepodiéha viivam
pocasi, Déle napf. jako prekladité, | ze postavit lehkou montovanou halu a Ize také vyuZit pro
lehkou nerusicl vyrobu. Areal pozemku je kompletné oplocen s vjezdovou branou. Na pozemek
lie pfivedena pfipojka vody a elektro.

Néjem &ini 30.000,- K&/mésic.

Vy$5i cena najemného die inzerce redukovéna koef. rizika - 0.80




3/ Most - Rudolice, 1D: 1833219404 13825 207375 180.00
Pronajem komercniho pozemku 13 825 m? V-1

Ke Skale, Most - Rudolice, 414 750 K¢ za mésic (30 K¢ m%/mésic)

Nabidka dlouhodobého nédjmu pozemku o velikosti 13.825m?, je moZné pronajmout jen &ést

ipozemku dle dohody. Plocha se nachazi v Mosté, Rudolicich, ulice Ke skale, v hiidaném areéiu,

je zde moZno parkovat kamiony, skladovat a prodavat stavebniny nebo sypké hmoty apod.

Vysoké cena ndjemného dle inzerce redukovéna koef. rizika - 0.50

4 '?."Zeh‘ce okraj zony Triangle, okr. Loun 218817 397705 21.85

Prondjem pozemkd f.c. vétsiho rozsahu (218817 m?) dle doloZené NS. V-5

Pronéjem venkovnich ploch v k.i. ZiZzelice u Zatce, pozemku f.c. p&. 1060/8, 1060/45 a

p€. 1403/1 pro zfizeni a provozovani FVE v blizkosti hlavni ¢asti SPZ Triangle. Oceriovano

zpracovatelem, podklady dodény spravcem SPZ.

Cena najemneho dle uzaviené NS (platného obchodniho vztahu) neni redukovéna.

Trzni najemné [K&/m3/rok] - vaZeny pramér (V1 - V5) zaokr. zaokr. 52.10 Ké&é/m?frok,
tj. 4.30 K&/m3/mésic

Dle prizkumu je cenové rozpéti v daném podsegmentu trhu vysoké, pfimo srovnatelné pozemky nebyly v misté nalezeny, pozemky
daného rozsahu se zcela b&Zné nepronajimaji, pozemky k vystavbé pak zcela vyjimeéné (v takovém pfipadé se vétsinou jedna o
dlouhodobou zaleZitost fe$enou formou zfizeni tzv. prava stavby” .

Je zfejme, Ze uvedené vzorky €. 1, 2, €. 3 jsou komerEné jisté lépe vyuZitelné, v jejich vyméfe podstatné Iépe pronajimatelng, jejich
cenove Urovné najemného nelze ani po korekci rizika pro pfedmeétny f.c. dosahnout. Naopak by néjemné mélo byt jisté vy38i nez v
pfipadé vzorku ¢. 4.

® V ramci nepfimého porovnani vychézim z hodnoty vaZeného priméru, po korekci rizika u vzorkl s vysokym (pfemréténym)
poZadavkem najemného.

Popis srovnatelného referenéniho vzorku nemovité véci, komentar ke stanoveni vychoziho najemného

® Na zakladé nepiimého porovnani, ve vazbé na trzni ukazatele a cenové relace prondjmi pozemku ruzného typu v regionu Sirdiho
okoll dané pramysl. zény, potazmo regionu Usteckého kraje, viz komentar v textu, Ize pfedpokladat vychozi jednotkovou
cenu obvyklého najemného z pozemku komeréné vyuzitelného (vyroba, sluZby, obchod apod.) 4.30 K&/m2/mésic - viz
popis v textu a analyza trhu.

Porovnani najmu provadét na zakladé vyméry pozemku
Zdroj srovnavacich cen: vlastn( - aktuaini realitni inzerce, S reality
Minimalini standardni roéni srovnatelné najemné 22,00 K&/m?
Maximalni standardnf roénil srovnatelné ndjemné 180,00 K&/m?
Vychozi stanovené ro¢ni jednotkové najemné 52,10 K&/m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - bez vlivu - zohlednéno v ramci porovnani ve 1,00

vychozi JC

K2 Lokalita - vyrobni zéna 0,90

K3 Velikost - vyrazné vétsi 0,75

K4 Tvar pozemku - mimé horsl - v &asti zaobleny tvar 0,98

K5 InZenyrské sité - lep&i - dplné IS 1,20

K& Vliv staveb v pfisludenstvi - bez viivu - pouze pozemky 1,00

Celkovy koeficient K¢ 0,79
Vypodétené jednotkové roéni najemné 41,36 K&/m?
Vyméra pozemku 99844,00 m?
Najemné stanovené nepfimym porovnanim: Hég '; :::;( :!, rok] 4120 5:?’35

[ Stanoveni ekonomického a nakladového najemného |

Popis ke stanoveni ekonomického najemného nemovité véci

Dalsim zmozZnych ocefiovacich pfistupi k odhadu trzni najemného je pro dany specificky pfipad tzv. vynosovy zplsob ocenéni. Je
zfejme, Ze vysledky porovnavaci metody nejsou zcela jednoznacné, v daném podsegmentu trhu je porovnani obtizné, chybi
dostatetnad databaze realizovanych pronajm( pfimo srovnatelnych pozemku. Z pohledu obezietnosti pfi ocenéni, specifik
pfedmétného souboru pozemki, véetné jeho rozsahu, polohy, zpisobu vyuZiti, byly v rémci porovnani uvaZovany spodni cenové
relace. Je rovné&Z nutné zohlednit skutecnost, Ze pfimo srovnatelnad nemovitost, ktera by se pronajimala & obchodovala, na trhu
nalezena nebyla. Z tohoto dlivodu povaZuji za potfebné uvést dalsi postupy, které pfedchozi vysledky dopini a rozsifi.

® Z hlediska trzniho najemného uvaZuji v tomto pojeti zpisobem, Ze by najemné mélo vychazet:
- Z trZni hodnoty pozemku, viz dalsi komentar

Pro tento pfipad pronajmuti nemovitosti jako celku spolu s pozemky je jednou z trinich variant ocenéni odhad tzv.
nakladového a ekonomického najemného.

Tento postup je logicky - prondgjem nemovitosti bude generovat pravidelné (stabilizované) vynosy, na jejichz zékladé Ize odhadnout
trzni hodnotu. Zpétné pak Ize jisté odvodit rozumnou &astku prondjmu, kterd bude odpovidat trzni hodnoté nemovitosti odhadnuté
porovnavaci metodou (v fe$eném pfipadé jsou znamy jednotkové trzni cenové relace pozemki v mist®). Hodnota majetku a vyse
poplatku za jeho prondjem by mély byt ve vzadjemné logické vazlg%(forelaci), tento princip je v souladu s ocefiovacimi standardy a je
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jisté zcela logicky, kdyZ odpovida i b&Znému chovani trhu - &im atraktivngjsi a kvalitnéji nemovitost v lepéi lokalité, tim vy$e (cena)
pronajmu za tuto nemovitost (nebo jeji €asti) stoupa a opacné. Toto plati i v daném specifickém segmentu trhu.

® Ekonomické najemné - teorie
Pfi vypottu vychazim z jiZ dfive odhadnuté trzni hodnoty aredlu. Vypocet je obracenym vypodtem k vynosové hodnot&, kterou
pfedpokladam ve vy&i odpovidajici hodnoté trzni. Pfitom plati niZe uvedené vztahy:

=Zh

Z=C,*iazéroven Z = P-V (Cisty zisk je roven hrubym ro&nim vynosim z najemného sniZzenym o ro&ni naklady)

ztohovyplywd -P=Z+V=C*i+V

kde znadi:

Cy - vynosova hodnota = trZni hodnota arealu = C (cena pronajimané nemovitosti)

Z - zisk - Cisty ro€ni vynos

i - mira kapitalizace (ro€ni setinna - i= u(%)/100%)

P - rogni celkoveé vynosy z ndjemného, nutné ke spinéni podminky, aby nemovitost vynasela roéné &isté ndjemné ve vydi u (%) z jeji
ceny (trZni hodnoty)

V - primé&rné rocni naklady spojené s nemovitosti a jejim vlastnictvim

® Vychozi tdaje

TrZni hodnota (obvyklé cena) pozemk( v misté je odhadnuta na zakladé znamych cenovych relaci, kdy byly ocefiovany (a z &asti jiz
obchodovany) srovnatelné pozemky v misté v JTC ve vysi 680-750,- K&/m?. V feSeném pfipadé Ize vychazet z pfedchoziho ocenéni
pozemkis ve vysi 745,- K&/m2.

Hodnota pozemki
Hodnota pozemk - pfevzata z posudku 2024-47_ez (JTC - 745,- K&/m?) - tj. 74383780,- K&
Vychozi trzni hodnota pro vypotet najemného zaokr. - 74.384.000,- K&

Diskontni mira - 4.10%

Diskontni (kapitalizaéni) mira je odhadnuta odbornym odhadem - viz niZe. Kromé bezrizikové sazby (v trovni primérného vynosu z
dlouhodobych statnich dluhopisil) zahrnuje pfisludna rizika (rizikové prémie zemé, relativné nizkeé riziko odhadnuté znalcem vzhledem k
typu nemovitosti - pro pozemky je rizikova pfirdZka nizka (obecné jsou pozemky obdobného typu hodnoceny jako nizkorizikova
investice). V uvedené hodnoté neni zahrnut rist pfijma v dalich obdobich, jedna se o zjednodudeny propoéet.

@ Naklady na udrzeni pfijma (V)

Naklady spojené s vlastnictvim nemovitosti (nikoliv provozni naklady, které jsou v reZii najemce) - jednd se o naklady na pojisténi
nemovitosti, dafi z nemovitosti, na spravu nemovitosti a néklady udrZovaci v&etn& amortizace. Naklady na opravy a b&2nou ddrbu
nezahrnuiji - béZnou GdrZbu zafizeni v téchto piipadech vétsinou provéadi provozovatel (najemce).

V fe§eném pfipadé ocenéni pozemkd lze uvaZovat pouze naklady na spravu (v omezené vysi), na daf z nemovitosti (tato je odhadnuta
dle sou¢asnych dafiovych pfedpist odhadem jako pro stavebni pozemek f.c. s cca 35-40% zastavitelnosti), daldi naklady zde nejsou
(pozemky nevyZaduiji opravy €i idrZbu, rovnéz nestarnou, neodepisuji se, nepojistuji se).

Naklady na dplnou stavebni pfipravenost a pfipravu izemi k vystavbé se pfedpokladaji na strané kupujiciho.

® Poznamka k odhadu miry kapitalizace

Vyse miry kapitalizace je pro pfipad pronajmu (10 a vice roki) uvaZovana na spodni hranici obvyklého rozpéti poZadovaného trhem,
které je u provozné-vyrobnich areald (veé. staveb) cca 7-11%.

V pfipadé pfedmétného typu ndjemného se jedna pro pronajimatele pozemki o investici s nizkou mirou rizika (pfedpoklada se stabilni
najemce, dlouhodoby najemni vztah, absence podnikatelskych rizik, rizik spojenych se stavem staveb atd.).

Mira kapitalizace byla téZ odvozena s piihlédnutim k v misté uzaviené najemni smiouvé na pronajem pozemkl pro FVE v blizkosti
primyslové zény,v k.0. ZiZelice u Zatce (pobliz obce Zizelice), kdy pfi znamé vysi najemného a odhadnuté trzni hodnoté Ize miru
kapitalizace stanovit dle vzorce:

i=Z/C (Cisty ro¢nl vynos/cena).

najemne ¢ini - 397 705,- K&/mésic, 4772462 Ké/rok (Z)

plocha pozemki f.c. - 218817 m?

jednotkova cena - 470,- K&/m? (odborné odhadnuta, cena pfed podpisem KS), celkova cena - 102844 tis. K& (C)

nakliady na udrZenf pronajimatelnosti - 335 tis. K&/rok

i = (4772462 - 335000)/102844000 = 4.3%

Pro dany ocefiovany pfipad by mira kapitalizace méla byt mirné nizsi (4 - 4.20%).

Vypocet

Lokalita Primyslova zéna Triangle

Popis, typ pozemky funké&niho celku - areal pro vyrobu

Dispozice viz ¢ast nélez

Uzitna plocha 99844,00 m?

Plocha pozemku 99844,00 m?

Hodnota nem. véci C 74384 000,- K¢

Kapitalizace 4,00 %

Cisty provozni zisk vV 2975360, K¢

Ekonomicka zZivotnost n 100 let

Roéni naklady

Dar z nemovitosti Ké&/rok 0,-

Pajistén( 0,00%*C K&frok 0-

Opravy a tdrZba 000%*C Ké&/rok 0,-

Sprava nemovité véci 0,05%*C Ké&/rok 37 192,-

Ostatni naklady Kéfrok 600 000,-

Roéni naklady celkem N K&/rok 637 192 -
- P Ké&/rok 637 192,-

Nakladové najemné -10- K&/m?2/rok 6.40




roéni naklady + ¢isty roéni provozni piijem N+ V Ke 3612552 -
koeficient Upravy za neupiné pronajmuti: 1,00
Ekonomické najemné (vynosovy zpisob) L R oy
rocni naklady + €isty ro&ni provozni pfij
4.3. Vysledky analyzy dat
[Rekapitulace
Rekapitulace stanovenych najmu
Nepfimé porovnani 4 182 282 - K&/rok 41,36 K&/m2/rok
Nakladové najemné 637 192 - K&/rok 6,40 K&/m23/rok
Ekonomické najemné 3 614 353,- Ké/rok 36,20 K&/m2/rok

zaokr. 3 594 380,- Ké/rok

Trzni najemné: 36,- Ké/m2/rok

slovy: Tii miliony pét set devadesat &tyii tisic tfistaosmdesat K&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.11.1

Silné stranky

- poloha pozemki v prumyslové z6né Triangle - v blizkosti dalnice D7

- rovinna konfigurace

- pfiméfend rozloha pozemk( v mist&, napojeni na tplnou tech. infrastrukturu
- moZnosti vyuZiti v ramci PZ a UPD

Slabé stranky
- v daném podsegmentu trhu prakticky bez slabych stranek
- v tasti zaobleny tvar

lKomentéF ke stanoveni vysledné ceny - rekonciliace

Byla provedena analyza trhu v daném podsegmentu a vypoget (odhad) ceny ndjemného uvedenymi standardnimi ocerovacimi
pFistupy. Z&dny pravni pfedpis (ani platna vyhlaska) taxativné vysi najemného pro dany typ nemovitosti (provozni &i vyrobni areal)
neupravuje, ocenéni je v souladu se sou€asnymi ocefiovacimi standardy - v fe$eném pfipadé vychazi z uvedeného komeréniho vyuziti
aredlu (vyroba, sluZby, prodej), fj. zejména z uplatnéni vynosového pfistupu, pfipadné pfistupu nakladového.

® Mistné obvyklé najemné - ve smyslu znéni ZOM nelze takové najemné stanovit (odhadnout). neni moznost pfimého porovnani
(uplatnén( pfimé porovnavaci metody jako jediného ocefiovaciho pfistupu) v daném specifickém podsegmentu trhu.

® Ekonomické najemné - reprezentuje v daném pfipadé jednu ze sazeb (trZni hodnoty) mésigniho pronajmu nemovitosti -
souboru specifikovanych pozemk( (respektuje hruby odhad trzni hodnoty pfedmétného nemovitého majetku). V daném pfipadé
pronajmu pozemki je toto ndjemné v relaci b&zného rozpéti s odhadem pomoci porovnavaci nepfimé metody (tvofi jeho spodni
hranici), i dle niZze uvedeného zjednodu$eného propottu (vyméru MF). Toto najemné je dle mého nézoru v misté dosazitelné,
realné.

® Nakladové najemné - jedna se o minimalni cenovou relaci ndjemného, ktera mizZe byt docasné viastnikem poZadovana jako
Uhrada néaklada spojenych s vlastnictvim nemovitosti, z dlouhodobého pohledu je tato vyse najemného pro viastnika neudrzitelna
(umrtveny kapital - bez navratnosti viozenych investic, bez moZnosti budoucl obnovy majetku po ukonéeni ekonomické Zivotnosti v
pfipadé zastavby atd.). Takovou vySi najemného nelze povaZovat za obvyklou.

®  Trzni ndgjemné - odhadnuto s mirou obezfetnosti na spodni sazbé uvedenych dil&ich indicii, s dirazem na hodnotu
ekonomickeho najemného. Jisté by mélo byt vys&i nez ndjemné nakladové, dle mého nazoru by se mélo blizit hodnoté
ekonomického najemného, najemné z nepfimého porovnani tvofi spie horni orientaéni hranici (rozpéti 36-42 K&/m2/rok), tj.
finalné odhadnuto na spodni sazbé rozpéti 3.0 - 3.50 Ké/m¥mésic.

Pozn. k odhadu rozpéti trzniho najemného:

1/

Dle cenového vymeéru 01/2024 MF, kterym se mimo jiné stanovi max. sazby najemného z pozemku vefejné infrastruktury (tj. pro
nepodnikatelskou Einnost), pfitemz najemné ¢&inf dle tohoto vyméru pro obce do 25 tis. obyvatel 24,- K&/m2/rok, tj. 2,- K&m2/mésic.
Tato cenova regulace se na pfedmétny pozemek nevztahuje, uvadim véak jako dopliujici informaci pro doloZeni minimalni cenové
hranice prondjmu pozemki regulované statem pro pozemky vefejné infrastruktury. Pfedpokladam obecn&, Ze najemné pro pozemky
(areal) k podnikani by jisté mélo byt vyrazné vy%si. -11-



2/

Vy&i najemného za uZivani nemovité véci Ize orientatné a zjednoduSené odhadnout procentudlni sazbou dle doporugeni stanovenych
vymérem MFCR z r. 2014. Die tohoto vyméru Ize vy&i ndjemného z pozemki a staveb simulované odhadnout v procentudinim rozpeti
4-8% rocné z hodnoty nemovité véci - tj. v feSeném pfipadé t&sné nad spodni hranici rozpéti (pouze pozemky bez staveb):

73.64 mil. * 0.05 = zaokr. 3682 tis. K&/rok, tj. zaokr. 307 tis. K&/mésic, zaokr. 3.10 K&/m¥mésic (tj. t&ésné nad spodni hranici
vySe uvedeného odhadnutého rozpéti).

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Z porovnavaci analyzy (nepfimého porovnani) a odhadu ekonomickych dat odvozenych z odhadnuté hodnoty pozemk( vyplyva
uvedeny odhad moZného trZniho rozpéti ndjemného. Finainé se pfiklanim ke spodnim cenovym relacim v odhadnutém pasmu rozpéti,
fj. s dirazem na tvorbu vy3e trzniho najemného vychazejici z odhadnuté hodnoty pozemki.

5.2. Kontrola postupu

Postup pfi ocenéni byl znalcem zp&tné provéfen a shleddn v fefeném pifpadé jako vyhovujici. Byly uplatnény v&echny dil&f ocefiovacl
postupy dle zakladniho ocefiovaciho modelu, modifikované pro dany ocefiovaci pfipad odhadu trzni hodnoty najemného. Porovnavaci,
vynosovy a astené nakladovy zplsob jsou pfi ocenéni v pfiméfeném rozsahu uplatnény.

Vysledkem ocenéni je trZni hodnota najemneho (a jeho moZné rozpéti), nebot nebylo moZné provést porovnani pouze ze sjednanych
cen srovnatelného nemovitého majetku, rovnéz byly vyuzity dalsi zdroje informaci a dal§i metody ocenéni dle §2) ZOM, odst. 3,4.
Obvykié ndjemné nebylo odhadnuto (uréeno), v fe$eném pfipadé nelze transparentn& odhadnout najemné pouze porovnanim.,

| 6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd
Vypracovat ocenéni - odhad (stanoveni) vyse najemného za pronajem vyse specifikovanych pozemk funk&niho celku.

® Trzni najemné
Najemné za mésic/soubor pozemk( - zaokr. 3. 594. 380,- Kc/rok (3.0 Ké¢/m?mésic - trzni najemné)

Odhad rozpéti trzniho najemného v pfepottu na plochu pozemki f.c. - 3.0 - 3.5 Ké/m?2/mésic.
Uvedené cenoveé relace jsou odhadnuty bez piipadné DPH.

Uvedeny odhad trZniho rozpéti je doporu€eny na zakladé uvedenych indicil, pfitemz spodni cenova hranice je jisté minimalni ve vazbé
na vy$e uvedené skute¢nosti, zejména viz ast - rekonciliace.

Nutno zdlraznit, Ze se jedné o kvalifikovany odhad vy3e trZniho ndjemného, které je na trhu pravd&podobné dosaZitelné po béZném

pruzkumu trhu formou napf. vybérového fizeni (nabidka na trhu - vyb&r najemce formou sout&Ze). Pfitom je tieba respektovat

skutecnost, Ze pfi obchodovani mize dojit k diléim odchylkam zavislym na skuteéném prib&hu obchodu a smiuvnich ujednanich, na

skuteéném rozsahu obnovovacich investic i kapacitnich parametrech, které by mély byt uréeny projektovou dokumentaci - z tohoto

divodu povaZuiji za vhodnéjsi odhadnout moZné rozpéti obvyklého najemného.

® Vzhledem k uvedenym skute¢nostem a zejména niZsi transparentnosti trhu s ndjemnym se doporucuje vy$i najemného stanovit na
zakladé vybérového Fizeni - vefejné soutéZe, akceptaci cenové nejvyhodnéjsi nabidky.

® Vocenéni nejsou zohlednény naklady na pfipravu Gizeml k vystavbé (zfizeni pfipojek IS v dimenzich dle konkrétni zéstavby
konkrétniho investora, hrubé terénni Gpravy apod.) - pfedpoklada se v reZii investora.

®  Obvyklé najemné - nelze uréit.
Nelze uplatnit pouze (jako jedinou) porovnavaci metodu v intencich ZOM, viz &ast odlivodnéni - kontrola postupu.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané posudku. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po
uvedeném datu a mohou mit vliv na trZni hodnotu najemného obecné.

Oceneéni je zpracovano v souladu s obecné uznavanymi ocefiovacimi standardy, obvykla cena najemného nebyla stanovena (nelze
uplatnit pfimou porovnavaci metodu jako hlavni cenotvornou indicii pro zdGvodnéni obvyklé ceny v daném podsegmentu trhu).

Konstatuji, Ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
Pozn:
tento posudek navazuje na predchozi posudek €. 2024-47_ez (dle &iselné evidence zpracovatele).

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti snizujici jeho pfesnost

Z4dné podminky spravnosti zavéru ocenéni nejsou stanoveny, rovnézZ nebyly nalezeny Zadné skute€nosti s viivem na pfesnost zavéru
oceneéni (jeho vysledku) - jedna se o odhad trzni hodnoty najemného, kdy pfesnost nelze predikovat (napf. procentuelng), ani ji
rozumné vyZadovat, nybrZ o kvalifikovany cenovy odhad. Vysledky pomocnych ocefiovacich postupi odpovidaiji béznym zvyklostem v
ramci trZzniho ocenéni - jedna se o odhad, nikoliv exaktni vypocet dle pfedem stanoveného vzorce, & jiného obecné platného algoritmu.

-12-



SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Podklady - geometricky plan, informace o pozemcich z KN 5
Katastralni mapa - vyznaceni pozemku pfed rozdélenim dle GP 1
Poloha v zoné Triangle 1
Situace zaméru - mapa zony, vyfez z UPD 1




Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné. Znale&né t&tuji dokladem &. 24-48.

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 priikazu &. 220
znalecké posudky v uvedeném oboru.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢&islem 087724/2024.

V Lounech 11.11.2024
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 087724/2024

pocet stran A4 v pfiloze:

Podklady - geometricky plan, informace o pozemcich z KN 5
Katastralni mapa - vyznaceni pozemk( pfed rozdé&lenim dle GP 0
Poloha v zéné Triangle 0
Situace zaméru - mapa zony, vyfez z UPD 0
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Geometricky plan

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI

Dosavadni stav Novy stav
I l Poravnéni se stavem avidence pravnich vztani
Oznaceni | Vyméra parcsly | Drunpozemeu | Oznatenl | Vyméraparcely | Druhpozemiu | Typstavby | Zpis Dit pfechazi z pozemiu Vyméra ditu
pazemku pozemie ] uréeni oznatensho v Cisto listy Oznateni
parc. tistlem " ST pare. Eisiem wl 2 T e e ,,:m“mu mdw? viastnictvi - 2 dilu
101011 | 8| 47] 20 et 4010/1 [ 34 90| poump 2
101012 | 34| 68\ BmE1 1010112 | 30| 34| amme 2 L
101013 1|29| 30| —2pael 1 101013| 1|20/ 20| ete_ 2 Lo
| 1010/82 | 12| 30| att 2
18l
| 1010/83 34 | omtel b
101084| | || sseln 9
; (1011 19) 101011 482 | 8|47/20| cela
1 1010/12 482 34|68/ cela
. 1010013 482 | 1)29/30 cela
| 10{ 11|18
|
- I
") 10/ 11]18 *) 10{11]19 1

*) Rozdil 1 m2 vznikly zaokrouhlenim novych vymer (bod 14.6a prilohy vyhiasky ¢. 357/2013 Sb.)

GEOMETRICKY PLAN

pro
rozdéleni pozemku

Geometacky pian ovélil (fedné opravnény zeméméficky mzenyr

Stejnopis ovéhil rednd cpravnény zemémdficky intenyr.

e |

Jmeéno, pfimani e

Cisto poiozky seznamu Gtadné cpravnénych
zemémafickych infenyri

2846/2018

Clsio polofky seznamau (fednd opravnénych
zemémdéfickych infenyru

One 30.1.2024 10/2024

Cisio

Ona Cisto:

NileZiostmi a presnosli odpavida priviim predpisam.

Tento stejnopis adpovida geomelrickéma piaNy v elekironické podobd
uloZenému v dokumentaci kstasirdintho Gfadu.

Vyhotovi

Cisopins 662-100/2023
Louny

Oktea
Oec: Stafkovice

kel zemi Stafikovice u Zatce

Mapovy list: DKM

Dosavadnim viasnikGm pazemku byta poskytnuta
ma2nost sezndmit se v terénu & pibéhem
navrhovamych novych hranic. kieré byly oznaceny
pladepsanym zpisobem

koliky die § 91 odst.6
wyhi.£.357/20138b.

Katastraini Ufad souhiasi s otislovanim parcal

0 tec
PGP 57/2024-533
2024.02.02 08:03:45 +01'00'

Ovifani stejnopisu geometrického planu v Estinné podobd
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Informace o pozemcich

Informace o pozemku

~ : ' VIV U LUl Y
Parcelni ¢islo: o T //
~{ ‘_‘:
Obec: Stankovice [543128] 7 f g ~/
Katastralni uzemi: Stankovice y Zatce [7° i = ‘[\*
( B
Cislo LV: 482 A
/ z
Vyméra [m?]; 84720 A
B
- / ~
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti j_l St k
Mapowy st KM ——— ;( Prumyslova 2
UrEeni vyméry: Ze soufadnic v S-ITSK ¢ WP 2007300 40050 ’\1\
Zptsob vyuziti: manipulacni plocha
Druh pozemku: ostatni plocha
Zplisob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany Zadné zplisoby ochrany.
Seznam BPE)J
Parcela nema evidované BPE),
Nemovitost je v uzemmm obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti ¢CR vykonava Katastralni Urad pro Ustecky, kraj, Katastralni
Rracovisté Zatec
Zobrazené idaje maji informativni charakter. Platnost dat k 29.10.2024 16:00.
© 2004 - 2024 Cesky uiad zemémaricky a katastral Verze 6.5.7 b0 [WWW8]
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Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 1010712

Obec: Stankovice [543128]
Katastralni Gzemi: Stankovice u Zatce [753629]
Cislo Lv: 482

Vyméra [m?]: 3468

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze souradnic v 5-JTSK
Zplsob wyuZiti: ostatni komunikace

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

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

SPZ Triangle, pfispévkové organizace, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem
Zplsob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadné zpusoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela neméa evidované BPF),

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v 1zemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrélni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni

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

© 2004 - 2024 Cesky utad zememericky a katastralni = Verze 6.5.7 b0 [WWW6]
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Informace o pozemku

Parcelni cislo: 10107139

Obec: Stankovice [543128]7
Katastralni Gzemi: Starikovice u Zatce [753629]
Cislo Lv: 482

Vyméra [mé]: 12930

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK
Zpusob vyuZiti: jina plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

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

SPZ Triangle, prispévkova organizace, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem
Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadné zpisoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPE).

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

Nemavitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastraln
. TEpk 2 tec 5

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

© 2004 - 2024 Cesky utad zememeiicky a katastralnic Verze 6.5.7 b0 [WWW6]
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