ZNALECKY POSUDEK
¢islo polozky: 087848/2024

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

S F0 Velbmysleves S

R !
= 7

Togenice(» |\
% | "% Winice
Y —
s T

i Nehasice L7 [
£ Vidovlg™

S-S

k. 0y

Tatinna

= Prim. zona lr‘ia‘nule__. .
& Bitozeves .
L

N

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - dvou samostatné obchodovatelnych souborii pozemki funkéniho celku, t. ploch: H2 - p&. 554/1,
554/167 dle GP €. 221-100/2023, p&. 554/7 v k.0. Tatinnd, obci Bitozeves a H3 - p&. 554/8 a p&. 801/8 dle GP &. 222,
291-100/2023 v k.0. Tatinnd a k.i. Nehasice v obci Bitozeves. Ve v primyslové zén& Triangle na Uzemi obce
Bitozeves, v okr. Louny, kraji Usteckém.

Oceiiovany nemovity majetek je popsan podrobnéji v dal§ich &astech elaboratu.

Znalec: Ing. Petr KFivka
Adresa: 9. kvétna 1803, 440 01 Loun
G ossts
Cislo posudku v evidencl Znaice.
Zadavatel: SPZ Triangle, pfispévkova organizace, IC: 71295011
Adresa: Velka Hradebni 3118/48, 40002 Usti nad Labem - centrum

TRZNi HODNOTA CELKOVA

viz zavérecny komentar véetné rozdéleni 125 033 000 K¢
hodnoty dle ploch soubori pozemki
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat ocenéni nemovitych véci formou znaleckého posudku - odhad (stanoveni - uréeni) ceny obvyklé, pfipadné
trZni hodnoty, dle ,Zakona o ocefiovani majetku”.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Podklad pro vybérove fizeni a pfipadny pfevod viastnickych prav k nemovitym vécem formou kupni
smiouvy (stanoveni kupni ceny pfedmétnych dvou samostatné obchodovatelnych soubor( pozemk).

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

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 30.10.2024 za piitomnosti 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. V8echny pouZité zdroje jsou nutné pro Gplnost, pfehlednost
a kontrolovatelnost postupli sméfujicich k navrhu cen &i hodnot pfedmétného nemovitého majetku. Uvedené zdroje byly vybrany na
zakladé pozadavk( vyplyvajicich z platnych ocefovacich pfedpisl a zkuSenosti zpracovatele s vypracovanim obdobnych ocefovacich
praci.

2.2, Vyéet vybranych zdrojii dat a jejich popis

-- informace a podklady poskytnuté objednatelem posudku

- geometrické plany - viz pfilohy

- situace Uzemi - inzenyrske sité .

- Zjisténé informace k zafazeni pozemki dle Uzemniho planu - dalkovym pfiistupem

- aktudlni realitni inzerce

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

- znalecké standardy EVS, IVS

- prohlidka - mistni Setfeni konané bez pfitomnosti zastupce objednatele ocenéni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

VeSkera v ocenéni zpracovana data jsou vérohodna, pfevzatd z vefejn& dostupnych zdroju a pfistupnych informaci v Katastru
nemovitosti, z Internetovych serverll a jejich webovych stranek, pfipadné z dalsich vefejné pfistupnych a ovéfitelnych informaci
uvedenych v pfisludném textu s naleZitymi odkazy. RovnéZ byla pouzita data dle platného cenového predpisu pro urCeni tzv. ceny
zjiténé - viz dalsi popis v textu.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Majetek a slufba se oceriuji dle zadkona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku (dale jen ,ZOM”) cenou obvyklou (viz §2 -
zplsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1, 2).

Obvykla cena - die §2

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

(2) Obvyklou cenou se pro Gcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji
v8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimofadnych okeolnosti trhu, osobnich pomérd
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvladtni obliby. Mimoiradnymi 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. Zviaétni oblibou se rozumi zviastni hodnota pfiklddand majetku nebo sluZbé vyplyvajici z
osobnfho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Dal&i zpisoby ocefiovani uvedené v §2) zakona jsou:

(3) V odavodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvidstni pravni
pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trZni hodnotu viiv. DGvody pro neurteni obvyklé ceny museji
byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mely byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutednéném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro
ucely tohoto zékona rozumi, Ze ugastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

(6) Mimotfadnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo
kupujiciho nebo vliv zviatni obliby.

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

(8) Sluzbou je poskytovani €innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkd €innosti.

(9) Jinym zplisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho
stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z vynosu, ktery lze z pfedmetu ocenéni za
danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (trokové miry),

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

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

e) ocefiovani pedle Gdetni hodnoty, které vychazi ze zplsobl ocefovani stanovenych na zakladé predpist o acetnictvi, f) ocefovani
podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pfi jeho prodeji, popiipadé cena odvozend ze sjednanych
cen.

Cenovy predpis - vyhlaska €. 434 ze dne 20.12. 2023 dale upresiuje:

§ 1a Ur&enl obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se ur¢uje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedmétl ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomeéri
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.
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§ 1b Uréeni trZni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢éstka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zpUsobl ocefiovani, a
to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladoveho. Pfi uréenl trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledfuji trzni
rizika a pfedpokladany vyvoj na diléim & mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pi urgeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluZeb, se pfihlizi k moZnosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti, které je ke
dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pfipustné a ekonomicky proveditelne.

§1c

{1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjisténa.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v piipadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro tcely souvisejici s ginnosti banky, zahraniéni banky nebo
spofitelniho a dvérniho druzstva.

Cena zjisténa

V pfipadech vyjmenavanych dle ZOM (v rémci ocen&ni nemovitych véci die zvlastnich pravnich pfedpisl) se rovnéz provadi se ocenénl
dle platného cenového predpisu_- takova cena se nazyva cenou zjisténou (administrativni) - toto ocenéni je v elaboratu uplatnéno pro
celkovou informaci zadavateli. Cena zjisténa nemusi_odpovidat (v driivé vétSiné pfipadl a v fedeném pfipadé rovnéZ) realité trhu v
daném Zase a misté. Z tohoto divodu také vétsina finanénich instituci (pen&zni ustavy apod.) pii své &innost tento zplsob ocenéni
neakceptuje.

Cena vznika na trhu kaZdého zbo2i a zbozim Ize oznadit i nemovitosti véetné pozemku. Trh s nemovitostmi ma své specifika, kiera jsou
dana individualnim charakterem kaZdé nemovitosti, jejim stafim, rozdilngm technickym stavem, vybavenosti, polohou ve vazb& na
dopravni spojeni, navazujici vystavbu a orientaci ke svétovym stranam, dale viastnickymi vztahy apod. Poptavka a nabidka na trhu
nemovitosti je znaéné rozdilna v jednotlivych regionech a také pro jednotlivé druhy staveb a obdobné je tomu i u pozemkd.

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

Cena je pojem pouZivany pro astku, kterd je poZadovéna, nabizena nebo zaplacena za zboZi nebo sluZbu. Vzhledem k finanénim
moznostem, motivacim nebo specidlnim zajmim kupujiciho nebo prodavajiciho miZe nebo nemusi mit cena zaplacend za zbozi &i
sluzby vztah k hodnoté, kierou tomuto zboZi nebo sluzb& mohou pfipisovat jini. Cena je viak obecné& indikaci relativni hodnoty
pfipisované zboZi konkrétnim kupujicim v konkrétnich podminkach.

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

Stanoveni hodnoty nemovitého majetku nepfedstavuje exaktni védu, ale vyZaduje znacny podil isudku, nebot neexistuje jedinecna
metoda, kterou by se dala zjistit obvykla cena nebo hodnota nemovitosti. VZdy se jedna o odhad obvyklé ceny a dvé strany provadejici
nezavislé hodnoceni mohou dospét k rozdilnym vysledkim v dusledku odlidné interpretace stejnych skute€nosti.

Trzni hodnota

Definice tréni hodnoty podle IVS (podobné i v EVS): , Trini hodnota je odhadnuté Castka, za kterou by majetek mél byt sménén k datu
odhadu mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodévajicim v nezavislé transakci po naleZitém marketingu, pii které kaZda strana
jednd informované, rozumé a bez natlaku.” Standardy chapou trzni hodnotu jakoZto &astku pfi sméné, kterou by majetek pfinesl, pokud
se nabidne k prodeji na volném trhu k uréenému dni za podminek, které vyhovuji poZadavkim definice trzni hodnoty. Zkouma se
nejvyssi a nejlepsi vyuZiti (highest and best use), nebo nejpravd@podobnéjsi pouZziti (stavajiciho &i alternativni). Tato zkoumani se
provadeji na zakladé (daji z trhu. Poté se aplikuji odhadni metody a postupy, odréZejici podstatu majetku a podminky, za kterych by
mohl 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 soutasné dobd se pro odhad obvyklé ceny (trfni hodnoty) nemovitosti pouZivaji u nas i v zahraniél v praxi tfi zakladni
pifstupy (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 vynos( (income kapitalisation
approach), ktera se opird o dva zékladni vstupy: diskontni mira a projekce budoucich penéznich tokd. Na zakladé indicii plynoucich
z odhadu & vypoétu téchto pomocnych hodnot a po jejich vyhodnoceni, se provadi kvalifikovany navrh trzni hodnoty
nemovitosti.

Nakladova metoda (pomocnéa hodnota - vécna)

Jedna se o metodu tzv. nakladového ocenéni, tj. stanoveni ndkladi na pofizeni véci (nemovitosti) v soucasnych cenéch a urgeni
opotiebeni v zavislosti na stafi a skuteGném stavu nemovitosti. Taktéz se v terminologii uZiva pojem ¢asova cena. Zjisténi vécne
hodnoty se uplatfiuje zejména u staveb, u pozemkU se jedna o tzv. cenu pofizovaci.

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

Vynosova metoda (pomocna hodnota - vinosova)

Obecné, za predpokladu dlouhodobych stabilizovanych vynosil (napf. z ndgjemného ), je moZno vynosovou hodnotu pfirovnat k jisting,
kterou je nutno pii stanovené drokové sazbé uloZit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti. V feSeném pripade
nema vynosova metoda primarni cenotvorny charakter, pozemky nejsou pronajaty, vysi najemného Ize obtizné odhadnout, nicméné na
&irsim trhu existuji nabidky k pronajmu komeréng (ugelové) vyuZitelnych pozemkd v daném podsegmentu trhu - metoda byla pro
uplnost pfistupu k zadani uplatnéna.

Porovnavaci hodnota (pomocna hodnota - porovnavaci)

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskutenénych prodeju nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, stafim,
technickym stavem, objemovymi parametry a polohou, v pfipadé pozemki pak zejmeéna jejich moznosti vyuZiti - tj. druhu, moznosti
zastavby, napojeni na inZenyrské sité apod. Srovnani se provadi na zékladé viastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji
z kupnich smluv, pfipadné dat ze sjednanych obchodnich transakci, z informacni sité Internetu - aktualnich nabidek realitnich sever(,
vyvések realitnich kancelafi, konzultacemi s realitnimi kancelafemi g spravci nemovitosti apod.
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@ Tato metoda byla pfi ocenéni pfedmétnych pozemk( pfiméfené aplikovana - ve vazbé na ustanoveni ZOM (obvykla cena majetku
se uréi porovnanim), na zakladé dle dostupnych (daji trhu, zjisténych informaci o lplatnych pfevodech porovnatelného majetku a
na zakladé vyhodnoceni aktualni realitni inzerce - viz dalsi text v posudku.

® Pro uplnou informaci objednateli provadim rovnéz ocenéni ,cenou zjist&nou” dle platné vyhlasky, resp. cenového predpisu.

Omezujici predpoklady ocenéni

Zpracovatel neobdrzel Zadné jiné podklady k ocenéni, nez vy3e uvedené a neprovadél Zadna Setfeni vedouci k ovéfeni jejich pravosti,
spravnosti a dpinosti. Pfipadna omezeni z toho plynouci nejsou v ocenéni zohlednéna. V pfipadé poskytnuti nepfesnych, netplnych
nebo nepravdivych udaju, ¢i idajl jinak zkreslenych, nepfebira zpracovatel odpovédnost za pfipadné Skody z toho vyplyvajici.

Casové omezeni - ocenéni se provadi podle stavu k datu mistniho Setfeni a vychazi se ze skuteénosti a Gdaji platnych a znamych k
tomuto datu, pfipadné ze soucasnych informaci o pfedpokladaném budoucim vyvoji (makroekonomicky a politicky vyvoj v republice,
potaZmo v Evropské unii, politicky vyvoj, viivy celosvétové globainiho charakieru apod.). Nepfebira se odpovédnost za skutecnosti a
zmény podminek, které nastanou po tomto datu, at uZ se tykaji zmén obecnych, & vlastnosti nemovitosti samé. Vyslednou navrZzenou
hodnotu Ize povaZovat za udrZitelnou po dobu minimalné Sesti mésicl, za pfedpokladu, Ze nedojde k Zadnym vyznamnym zménam
vztahujicim se k pfedmétu ocenéni.

VV&cné omezeni - ocenéni je zpracovano pouze k uvedenému Gcelu a nelze je pouzit k ucelam jinym. V pfipadé pouZiti ocené&ni a jeho
vysledku k jinému Géelu, nez v ocenéni uvedeném, nepfebira zpracovatel odpovédnost za mozné $kody tim zplsobené.

Zpracoval prohlasuje, Ze je pfi ocenéni osobou nezavislou, ktera nema Zadny majetkovy &i jiny prospéch z vysledkl ocenéni nebo jinak
souvisejici s pfedmeétem ocenéni a rovnéZ neni nijak majetkové Ci osobné propojen s objednatelem ocenéni nebo vlastnikem
nemovitosti.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shéru €i tvorbé dat

Data potfebna k ocenéni (zejména technickd data, vlastnosti - kvalitativni a kvantitativni Udaje, cenové Gdaje) jsou znalcem sbirdna
priubéZné v ramci ocefiovaci praxe, pficemz je erpano zejména z konkrétnich obchodovanych transakei srovnatelnych majetka, dale
pak z dostupnych informaci uvedenych v Katastru nemovitosti (cenové (daje) a rovnéz pak informaci ziskanych prizkumem a analyzou
aktudlni realitni inzerce pro dany podsegment trhu - viz komentaf v &asti porovndvaci metoda ocenéni. Data pro ocenéni cenou
zjisténou jsou pfevzata z platného cenového pfedpisu, pfipadné z vefejné dostupnych zdroji informaci (RIS, ePUSA apod.).

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

V ramci ocenéni je zpracovani a pouZiti konkrétnich dat pfisluinym zpiisobem komentovéno. Data jsou aplikovana systematicky v ramei
pouzitych dil¢ich ocefiovacich postupli - zvolenych metodik.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Louny, obec Bitozeves, k.0. Tatinné
Adresa nemovité véci: Primyslova, JiZni, 439 42 Bitozeves

Vlastnické a evidenéni Gdaje

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

Dokumentace a skutecnost

Jina, nez vySe uvedena, dokumentace nebyla k dispozici. Byla pofizena fotodokumentace pfedmétného tzemi.

Mistopis

Obec Bitozeves je samostatnou obci, nachazejici se severné& nedaleko rychlostni komunikace I/7 ve sméru - Praha - Louny -
Chomutov, a zapadnim smérem cca 12 km od mésta Louny. V obci Zije cca 570 obyvatel, véetné odlou¢enych &asti Nehasice, Tatinna,
Vidovle. Obec ma zékladni ob&anskou vybavenost - je zde obecni tfad, Skola 1. st., matef. skola, hostinské zafizeni, kostel, kulturni
dim, omezenou technickou infrastrukturu - z inZenyrskych sti je elektro, vodovod, kanalizace, neni plynofikace obce (kromé pfevaZné
tasti primyslové zony SPZ Triangle). Dopravni spojeni - obec leZi v blizkosti uvedené dopravni trasy, je zde autobusové spojeni,
viakové nadraZi je ve mésté Postoloprty vzdaleném cca 5 km. Pracovni moZnosti jsou omezené v zeméd&lstvi - je nutné dojizdéni za
praci do vétsich mést - Louny, Zatec, kromé uvedené primyslové zény Triangle. Uzemi obce je stabilizované, dal3i rozvoj uzemi je dle
schvélené UPD. Navazujici dotéené dalsi obce v lokalité, kde se nachazi vyse uvedena primyslova zéna - Velemysleves, Zizelice,
Starikovice.

Poloha nemovitosti

Ocenované pozemky se nachazeji v uvedené primyslové zéné Triangle v prostoru byvalého vojenskeého letisté mezi vyse uvedenymi
obcemi, jizné od dopravniho tahu dalnice D7. Nachazi se zde zastavba nékolika provozovanych rozsahlych primyslovych podnika, &ast
pozermku je jesté volnd, uréena k zastavbé typu primyslového (vyrobniho) vyuzitl.

Pfedmétné pozemky se nachazeji na Uzemi k.0. Tatinna a k.. Nehasice, ve vychodni &asti zony (&asti ,H"), v proluce jiZ dokon&ené
primyslové zastavby mezi ulicemi Primyslové a JiZni - viz situace obsaZena v pfiloze ocenéni. Pfistup k pozemkim je pfes vefejné
plochy - po zpevnéne Zivi€né komunikaci, pfes ,zeleny pas” s rozvody technicke infrastruktury.

Situace

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

VyuzZiti pozemka: ORD O byty [ rekr.objekt [ garaze & jine

Okoli: O bytova zéna prumyslova zéna O nakupni zéna [ ostatni

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

vef. /vl = / [ elektro telefon 0O dalkové vytapéni

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

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [® dalnice/silnice I. tf. [ silnice 1., 11.tF.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni

Pristup k pozemku |E zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

889/3, 554/22, k.0. Tatinna Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem
881/7, 801/78 - ostatni  Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem
plocha - silnice, jina plocha

Celkovy popis nemovité véci

® Predmétem ocenéni jsou pozemky evidované v KN, které jsou dle pfilozenych GP rozdéleny na dva samostatné
obchodovatelné funkéni celky (pfedpoklad prodeje souborii samostatné, Ize i v jednom celku):

Jednd se o soubor navazujicich pozemkd tvoficich dva funkéni celky:

- plocha H2 - p&. 554/1, 554/167 dle GP ¢. 221-100/2023, p¢&. 554/7 v k.U. Tatinna, obci Bitozeves

- plocha H3 - p&. 554/8 a p¢. 801/8 dle GP &. 222, 291-100/2023 v k.u. Tatinné a k.u. Nehasice v obci Bitozeves.

Pozemky jsou evidovany v druhu pozemku jako ostatni plochy - sport. a rekreaéni plochy, manipulaéni plochy. Tato evidence zplsobu

vyuziti je historicka, jedné se o pozemky zastavitelné, stavebni - vizgdal$i popis niZe.



e Ucel vyuziti
Pozemky jsou aktuélné volné, nezastavéné, avSak v pfipravé k budouci zastavbé pro vyuZiti k vyrobnim ucelim v souladu s platnou
UPD dotéenych obci, jsou vydana pfisluina stavebné-pravni rozhodnuti - Gzemni rozhodnuti.

@ Vlastnosti ocefiovanych pozemki ve vazbé na Gzemni plan
Pozemky se nachézeji v lokalité uréené Uzemnimi plany dotéenych obci jako plochy VL (vyroba a skladovani - lehky pramysl), tj. s
piipustnym vyuZitim pro stavby pfevazné prumyslového vyuZiti (dle dotacnich podminek ,spravce strategické primyslové zény SPZ
Triangle”). Do prostoru zény zasahuiji Gzemni plany sidelnich Utvard Bitozeves, Starikovice, Velemysleves a Zizelice. Uvedené uzemni
plany zahrnuji tyto shodné zékladni podminky zéstavby:
- v (izemi strategickeé primyslové zény bude u kazde stavby (kazdého investora) minimainé 10 % ploch ozelenéno.
- limitni vyska pro objekty zastavby je 15m
- prumyslova zéna Triangle je uréena predevsim investorim, jejichZ podnikatelské a investiéni zaméry jsou z oborl

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

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

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

Uzemi pramyslové zény je plné zainvestované, tj. zahmuje veskerou dopravni a technickou infrastrukturu pro pfipojeni a budouci
vyuZiti volnych pozemkl. Podrobné informace o primyslové zoné, jeji vybavenosti a podminkach vstupu jsou uvedeny na webu, viz link
- https://www.industrialzonetriangle.com/cz/

® Skute€ny souéasny stav

Oceriované pozemky tvofi dva jednotné funkéni celky, pfipadné po slouceni celek jeden (znacné rozsahly), urtené k budouci
pramyslové zastavbé v ramci dané lokality v z6né - viz oznageni plochy ,H" a jeji znazornéni v pfiloZené mapé zény. K pfedmétnym
pozemkim v z6né byla vydana prisluéna stavebné-pravni rozhodnuti v urovni UR (lizemni fizeni), stavebni povoleni & UR (tizemni
rozhodnuti) na konkrétni vystavbu vydano nebylo.

Pozemky jsou (jako funkéni celek - dale jen f.c.) téméF rovinné konfigurace, zhruba obdobného pravidelného tvaru (viz GP, zakres v
katastr. mapé, situace), povrch je nezpevnény, s travnimi a drobnymi naletovymi porosty. V pfilehlém zeleném ,technickém” pasu na
jizni a severni strané pozemkl podél komunikaci ulic jsou umistény rozvody inZenyrskych siti uréené k pfipojeni - vodovod (pitna,
primyslovd voda), kanalizace (splaskovd, dedtova, technologickd), elektro NN (s rezervovanym piikonem 1 MW), plynovod,
telekomunikaéni rozvody (datové a optické kabely). Na pozemcich f.c. nebyla zji§téna Zadna omezeni vyuziti (s vyjimkou dotaénich
pravideltanovenych MPO) z titulu ochrannych &i bezp. pasem vedeni IS.

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

@  Analyza trhu - Givod a uréeni podsegmentu trhu
V regionu okr. Louny a okres( navazujicich je standardni trh s pozemky, s pfevisem poptavky nad nabidkou pfevazné v rezidencnim
podsegmentu trhu, pozemky pro dalsi typy zastavby (véetné vyroby - pro primysl) se abchoduji méné ¢asto, trh je melgi,

Ocefiované pozemky pfesahuji vyznamem ramec okresu, nachazeji se ve strategické primyslové zoné, investory jsou pfevazne
ekonomicky silné spoleénosti, ¢asto mezinarodniho vyznamu, obecné se jedna o investiéné naroénéjsi pozemky vyssiho rozsahu, které
se obchoduji méné Easto. V dané lokalité byly uskuteénény obchodni transakce vétsiho rozsahu v letech 2010-2019 (za omezujicich
smiluvnich podminek danych ,Zavaznymi podminkami Rozhodnuti o poskytnuti dotace stanovené MPO a MF CR"), dal3i cbchodovani
probihalo v r. 2022 a 2023, s dosaZenymi cenovymi relacemi (v uvedeném casovém Useku) pomérné Sirokého rozpéti jednotkové ceny.
Celkové je situace v regionu na trhu stavebnich pozemku rozdilna dle jednotlivych pedsegment( trhu.

® V feSeném pfipadé se jednd o podsegment stavebnich pozemk( pro prumysl a vyrobu vy§&iho rozsahu (strategické

pozemky) - podrobnéji viz dalsi ¢asti ocenéni a ¢ast ,porovnavaci hodnota”.

rumysloveé

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

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
Komentaf: Bez rizika.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

NE Povodriova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar: Pro pfedmétné pozemky bez rizika.

Vécna bfemena a obdobna zatizeni:
ANO Predkupni pravo

ANO Ostatni financni a pravni omezeni

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

- omezeni Zévaznymi podminkami stanovenymi Ministerstvem primysiu a obchodu, které mj. stanovi, Ze pozemky mohou byt
vyuZity pouze pro umisténi vyroby v rozsahu 10-33 ¢fseiniku CZ-NACE dle bodu 20) Podminek.. Mj. na pozemcich nesmi byt
umistény napf. sklady nebo logistické centra, ac by to jinak uzemni plan dovoloval. VySe uvedené omezeni trva do doby, neZ
budou prodény v3echny voine plochy, kleré neslouZi pro technické zézemi, umisténi inZenyrskych siti a komunikaci, die bodu 44)
Podminek.

Ustecky kraj proto zfizuje na prodévané pozemky ve sviij prospéch predkupnf prévo. Vzhledem k tomu, ¥e nelze piedvidat, kdy
budou v zéné prodény vSechny pozemky pro vystavbu investort, nelze prfesné urcit, kdy bude toto pfedkupni préavo z katastru
vymazano a kdy bude moci novy viastnik s pozemky nakladat bez omezeni, resp. pouze s omezenimi stanovenymi tuzemnim
planem.

Chcee-li kupujici po dobu trvéni pfedkupniho préva prevést pozemek na Ifeti subjekt, mirze tak ucinit bez souhlasu Usteckého
kraje a Ministerstva prumyslu a obchodu pouze v pfipadé, ma-li v tomlto subjektu 100% obchodni podil. V ostatnich pfipadech
musi mit kupujici pfipadny pfeprodej pozemku pfedem schvéleny Usteckym kraje i ministerstvem. Vidy ale plati, % tfetl subjekt
musi spliiovat 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 pfedpisu

1. Plocha H2 - k.a. Tatinna
1.1. Pozemky plochy H2 - k.u. Tatinna

2. Plocha H3 - k.4. Tatinna a k.u. Nehasice
2.1. Pozemky plochy H3 - k.u. Tatinna, Nehasice

3. Bez zafazeni do casti

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Plocha H2 - k.u. Tatinna

1.1. Hodnota pozemkii
1.1.1. Pozemky plochy H2 - k.0. Tatinna

2. Plocha H3 - k.u. Tatinna a k.i. Nehasice

2.1. Hodnota pozemki
2.1.1. Pozemky plochy H3 - k.(. Tatinna a k.U. Nehasice
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Data ziskana prizkumem trhu byla pouZita v rdmci uplatnéni pouZitych metod, zejména porovnavaci metody - ta je po adjustaci
odli$nosti 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: Dva soubory pozemk funkéniho celku (plochy H2, H3) dle nize uvedené specifikace v k.u.
Tatinna a k.u. Nehasice, po jejich oddéleni dle pfiloZzenych GP, v primyslové zéné Triangle
na uzemi obce Bitozeves, v okr. Louny, v kraji Usteckém

Adresa pfedmétu ocenéni: Pramyslova, Jizni
439 42 Bitozeves
LV: 104 - k.0. Tatinna, 137 - k.4. Nehasice
Kraj: Ustecky
Okres: Louny
Obec: Bitozeves
Katastralni uzemi: Tatinna
Pocet obyvatel: 567

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

Koeficienty obce

Nazev koeficientu &; P;

0O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

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

03. Poloha obce: V ostatnich pfipadech - Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z \| 0,80
vefejné dostupnych zdrojh.

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a plyn - Kompletni 1S - elektfina, | 1,00
vodovod, plynovoed, kanalizace, datové rozvody v priimyslové zéné

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava | 1,00

06. Ob&anska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a zdravotni stfedisko, nebo $kola) - zakl. 1\ 0,90

skola 1. st., mater. §kola, restaurace, kostel, sport. hristé apod.

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=2ZCv* 03 * O, * O3 * Qs * Os * Op = 598,00 K&/m?

Oceitovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisi a vyhlasky MF CR &.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sh., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Plocha H2 - k.t. Tatinna
Pozemky p&. 554/1, 554/167 dle GP ¢&. 221-100/2023 a p&. 554/7

1.1. Pozemky plochy H2 - k.G. Tatinna
V misté neni stanovena platna cenova mapa pozemku.

Cena zji§téna - jednd se o tzv. ocenéni jinym zpldsobem (viz komental k metodice ocenéni).

Toto ocenéni se provadi s pfihlédnutim k vyuZiti pozemki v rdmci platné UPD a dle dal$ich ukazatell, jedna se o stavebni pozemek v
primyslové lokalité. Ocenéni se provadi o postupem podle § 10 Ocefiovani stavebniho pozemku, odst. 1, véty druhé die ZOM. K
ocenéni se pouzije platna vyhlaska k provedeni tohoto zdkona (ocefovaci vyhlaska).

Ocenéni dle platného cenového pfedpisu pro danou lokalitu pfichazi v ivahu podle §4, odst. 2) - ocefiované pozemky jsou povaZovany
za stavebni, jedna se o zasitované pozemky zahrnuté v ramci primyslové zény. InZenyrské sité nejsou pfimo na hranici pozemku,
avsak jsou v ramci arealu v t&sné blizkosti, v pfilehlém technickém pasu, coZ pro dany typ pozemku povaZuji za stavebni pfipravenost.
Cena pozemku dle vyhlasky tak vychazi za zakladni ceny (dle vyhlasky) upravené pfislusnymi koeficienty (index trhu, index polohy - se
zohlednénim soucasnych trznich indicii z hlediska poptavky a nabidky v daném podsegmentu trhu a dalSich viivech dle platného
predpisu.

® V feSeném pfipadé jsou pouZity zvySené pfiraZky k zakladni cené ve vazb& na cenovou Uroveri stavebnich pozemkd k vyrobnimu
vyuZiti v regionu okresu obecné&, kde se cenové relace stavebné& pfipravenych pozemk( pohybuji v jednotkové trZni cené od 500,-
Ké&/m? vye, a to i v pfipadé pozemk niziho vyznamu, v méné preferovanych lokalitach okresu, potaZmo celého regionu Usteckého
kraje.

Pozn.:
pro pozemky daného typu nelze pfivést napojovaci body IS pfimo ke hranici pozemku, nebot se znatné mohou liit pfipadné
individuaini technické potieby investor( a v souvislosti s tim dimenze pfipojovacich technickych rozvod( (inZenyrskych siti).



Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku (% P
1. Situace na dil&im trhu s nemovitymi vé&cmi: Poptavka je vy3&i neZ nabidka - Zvy$ena poptavka pro dany ] 0,04
podsegment trhu obecné.
2. Viastnické vztahy: Nezastaveény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je stavba (stejny viastnik), nebo \ 0,00
stavba stejného viastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni nebo stabilizovana Gzemi v historickych jadrech obci, 1] 0,06
lazefiskych a turistickych stfediscich - Pozitivni viiv zkapacitnéni déinice D7 - zprovoznény dalsi useky,
predpoklad zprovoznéni do konce r. 2026. .
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Pozitivni - Viastnictvi Usteckého kraje, moZnosti podpory ze strany CR, 1 0,04
jistota pfi pfevodu prav.
5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Zafazeno do kvalitativhiho pasma znaku dle skuteéného stavu, 1] 0,25
podstatné vy35i cenové relace (stav trhu) oproti znaku €. 1.
6. Povodriové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu zaplay v 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obee - pro tente typ ocenéni je hednota 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&anskd vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — zakladni sortiment) nebo Zadna - i 1,00
pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu h=Ps*P;*Pg*Py*(1+ I P)=1,390
i=1
Index polohy pozemku
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba
[Nazev znaku 3 P
1. Druh a G&el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku 1 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 | 0,00
bez siti
4. Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpevnéné komunikaci pro nakladni dopravu - Zafazeno do kvalitativniho n 0,10
pasma znaku dle skuteéného stavu.
5. Parkovaci moznosti: Viyborné parkovaci moZnosti na pozemcich spoleéné vyuZivanych - Zafazeno do i 0,02
kvalitativniho pasma znaku dle skuteéného stavu.
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Vyhodna poloha 1] 0,08
7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvy3ujici cenu - Stavebné a Uzemné pfipravend lokalita vyrobni zény, véetn& ] 0,25
véech IS a dopravni infrastruktury, poloha v blizkosti dalnice D7 na hlavnim tahu Praha - Chomutov-SRN.
7
Index polohy lp=Ps*(1+ X P;)=0,580
i=
Index omezujicich vlivii pozemku
[Nazev znaku & P
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti - Bez vlivu na cenu - standardni pravidelny Il 0,0
tvar.
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - ostatni orientace v 0.00
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1 0,00
4. Chranéna Uzem( a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo | 0,00
5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uivani | 0.00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl 1l 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+ £ P;=1,000
i=1
Celkovy index 1= It *Io * Ip = 1,390 * 1,000 * 0,580 = 0,806
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
. Zakl. cena Upr. cena
Zatf{déni [K&/m?] Index Koef. K&/m?]
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, uréeny k zastavéni - zasit'ovany
598,- 0,806 481,99
§ 4 odst. 2 - zasitovany 10




Typ Nézev Parcelni &islo YoM "‘;f('é'[r‘;g]“a ?ﬁg}a

§ 4 odst, 2 - ostatni plocha 554/1 28 384 481,99 13 680 804,16

zasitovany

§ 4 odst. 2 - dtto 554/7 12 841 481,99 6 189 233,59

zasifovany

§ 4 odst. 2 - dtto 554/167 30 662 481,99 14 778 777,38

zasitovany

Stavebni pozemky celkem 71887 34 648 815,13

Pozemky plochy H2 - k.(. Tatinna - cena zjis§téna celkem = 34 648 815,13 K&

2. Plocha H3 - k.u. Tatinna a k.. Nehasice
Pozemky p€. 554/8 a p¢. 801/8 dle GP ¢. 222, 291-100/2023

2.1. Pozemky plochy H3 - k.Gi. Tatinna, Nehasice
Cena zji$téna - jedna se o tzv. ocenénl jinym zplsobem dle ZOM (viz komentar k metodice ocenéni), ocenéni se provadi obdobné viz
vy$e ocenéné pozemky plochy H2.

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

[N&zev znaku c. P;
1. Situace na dil&im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy338i neZ nabidka - Zvy$ena poptavka pro dany i 0,04
podsegment trhu obecné.
2. Viastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz souéasti je stavba (stejny viastnik), nebo vV 0,00
stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni nebo stabilizovana uzemi v historickych jadrech obci, 1l 0,06

lazeriskych a turistickych stfediscich - Pozitivni vliv zkapacitnéni délnice D7 - zprovoznény dalsi useky,
predpoklad zprovoznéni do konce r. 2026.

4. Vliv prévnich vztahu na prodejnost: Pozitivni - Vlastnictvi Usteckého kraje, moZnosti podpory ze strany GR, T 0,04
jistota pfi pfevodu prav.

5. Ostatni neuvedené: Viivy zvySujici cenu - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skuteéného stavu, il 0,25
podstatné vy55i cenové relace (stav trhu) oproti znaku €. 1.

6. Povodriové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpeéim 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: Minimélni vybavenost (obchod nebo sluzby — zakladni sortiment) nebo 2adna - i 1,00

pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5
Index trhu k=Ps*P;*Pg*Pa*(1+ I Pj)=1,390
i=1
Index polohy pozemku
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba
[Nazev znaku . P,
1. Druh a Géel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 0.40
2. PrevaZujici zdstavba 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 1 0,00
bez siti
4. Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpevnéné komunikaci pro nékladni dopravu 1] 0,10
5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci mozZnosti na pozemcich spole&n vyuZivanych - Zafazeno do i 0,02
kvalitativniho pasma znaku dle skuteéného stavu.
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Vyhodna poloha i 0,08
7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvyujicl cenu - Stavebné a tzemné pfipravena lokalita vyrobni zény, véetné n 0,25
vEech IS a dopravni infrastruktury, poloha v blizkosti dainice D7 na hlavnim tahu Praha - Chomutov-SRN.

7
Index polohy lk=P1*(1+ = P)=0,580
i=2
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku G P
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti - Bez vlivu na cenu - standardni pravidelny Il 0,0
tvar.
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % vietné - ostatni orientace v 0,00
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1 0.00
4. Chrénéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Uzemi a ochranné pasmo | 0.00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
1l

6. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi =11 - 0,00




6
Index omezujicich vlivu lo=1+ £ P;=1,000
i=1

Celkovy index | = I+ * Io * Is = 1,390 * 1,000 * 0,580 = 0,806
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné die § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk(

Zatfidani Zfﬁgr‘ﬁ?a Index Koef. U[';'(’éfnfz';a
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastaveny, uréeny k zastavéni - zasitovany

§ 4 odst. 2 - zasitovany 598,- 0,808 481,99
Typ Nazev Parcelni &islo /7" el ol
§ 4 odst. 2 - ostatni plocha 554/8 78777 481,99 37 969 726,23
zasitovany
§ 4 odst. 2 - dtto 801/8 15 088 481,99 7 272 265,12
izasitovany
Stavebni pozemky celkem 93 865 45 241 991,35
Pozemky plochy H3 - k.i. Tatinna, Nehasice - cena zjiténa celkem = 45 241 991,35 K&

|Ocenéni na trznich principech

1. Plocha H2 - k.0. Tatinna
Pozemky pé. 554/1, 554/167 dle GP & 221-100/2023 a p&. 554/7

1.1. Hodnota pozemk

1.1.1. Pozemky plochy H2 - k.u. Tatinna
Porovnavaci metoda

Pro aplikaci porovnavaci metody a dosaZeni realnych vysledk(_nutno porovnavat porovnatelné nemovitosti, tj. v fe$eném pfipadé
pozemky urCené k zastavbé (stavebni €i potencionalné stavebni pozemky) priumyslového typu - lehka vyroba, alt. s pfihlédnutim k
odliSnosti trhu v segmentu pozemk( s moznym vyuZitim ke smiSené zastavbé& vyrobniho typu, nerusicich provozi.

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

- velikosti - vyméry

- polohy v obci - mésté - regionu

- tvaru pozemku, jeho konfiguraci

- kvality & rozsahu stavebni pfipravenosti

- moZné intenzity vyuziti

- moznosti zastavéni (typ pfipustné zastavby - vyuZiti)
- z hlediska dopravni dostupnosti

Analyza mistniho trhu a Sirsiho trhu v daném podsegmentu

Pfimo v dane lokalité¢ SPZ Triangle se pozemky obchodovaly cca od r. 2010 v jednotkové cenové Urovni 400,- K&/m? (bez DPH),
posledni transakce v této cenové relaci probéhly na pfelomu r. 2019-2020, za omezujicich podminek pfevodu viastnickych prav ve
vazbé na ,Zavazné podminky Rozhodnuti o poskytnuti dotace” - tj. pfevodu z vlastnictvi Usteckého kraje na pravnickou osobu - viz &ast
Jrizika”. Vr. 2022 doslo k pfevodu srovnatelného pozemku mezi dvéma nezavislymi pravnickymi osobami, bez omezujicich podminek, v
cenové relaci 1450,- K&/m? (bez DPH). Aktualné probéhl pfevod sousedniho rozsahlého souboru pozemki (vzorek &. 2) v zéné ,C*, s
jednotkovou cenou 680,- K&/m?2.

V daném podsegmentu trhu (strategické primyslové pozemky vy§siho rozsahu) je situace obecné slozitéjsi, jedna se o trh specialni,
meléi, s uZsi nabidkou i poptavkou. Cenové relace jsou rovnéz rozdilné, zejmeéna v zavislosti na konkrétni poloze, rozsahu a stavebni
pfipravenosti (véetné dimenzi IS) spojené s mozZnostmi vyuZiti. V ramci analyzy trhu byly provéfeny pozemky pro primyslové vyuZiti v
ramci celé CR, pfitemz nebyl nalezen v nabidce pozemek srovnatelnych parametri. Ze zji§ténych informaci uvadim:

- v prumyslové zo6né Chrudim se nabizeji k prodeji pozemky niZ&iho rozsahu (celkem cca 33 ha) v jednotkové cenové relaci 990,- K&/m?
- v primyslové zéné Blansko-Vojanky je nabizen doprodej pozemki niZ&iho rozsahu (cca 4.2 ha) v cenové relaci 3000,- K&/m?

- v primyslové zoné Novy Ji€in byly obchodovany rozsahlé pozemky (13.25 ha) v cenové relaci 750,- K&m? (koupé silnym developerem
CTP Invest s.r.o.)

- v prumyslové zéné Kolin-Ovéary byly nabizeny pozemky niZ8iho rozsahu (cca celkem 10.5 ha) v cenoveé relaci od 500,- K&/m?2.
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- v prumyslové zoné HoleSov (Zlinsky kraj) se nabizeji pozemky obdobné stfedniho i vy&8iho rozsahu, ceny pozemk( nejsou stanoveny,
vychazi se ze znaleckych posudkd, byly obchodovany spiSe mensi celky, cenové relace nebyly podrobné zjigtovany, srovnateing velky
pozemek zde obchodovan nebyl - znaéna ¢ast velkych uzemi pro silné investory je volna

Déle byl proveden prizkum trhu v uZ&im okruhu Gzemi v rémci Usteckého kraje. V tomto regionu se obchoduji pozemky v daném
podsegmentu trhu obdobné v irs§im cenovém rozpéti 450-1500,- K&/m?, pfitemZ horni cenova hranice byva u pozemkl ni2&iho
rozsahu i pfekrogena. Tyto udaje jsou zohlednény v porovnani, pfitemZ byly pfevzaty z databaze znalce, pfipadné z aktudini realitni
inzerce. Nutno konstatovat, Ze se jedna o pozemky niz8iho az vyrazné niz&iho rozsahu.

Uvedené cenové relace a rozpéti cen jsou orientacni 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 zény Triangle. Pro dal&i postup byly
vztahy v tivahu vy%e uvedené cenové relace a pro porovnani zvolen region Usteckého kraje. Bylo by znaéné zjednodusujici konstatovat,
Ze jsou ocefiované pozemky obtiZné porovnatelné, Ze pfimo srovnatelné pozemky (zejména z pohledu rozsahu a polohy) se na trhu
obchodovaly omezené, vétSinou pfed del$i dobou a zéroveri je obtiZné zohlednit omezujici viiv ,Podminek pfevodu”. Pouze se ,odvolat”
na ocenéni dle cenového pfedpisu by bylo taktéZ zjednoduujici a povrchni, vysledky takového ocenéni jsou vétsinou mimo trzni realitu
(coz prokazuje i toto ocenéni). Jako zpracovatel tohoto elaboratu takovy pfistup nepovaZuji za profesionalni, ani trné vypovidajici, a¢
musim pfipustit, Ze trZnich informaci je omezené mnozstvi (kvantitativné i kvalitativné), s nutnosti porovnavat v &ir&im rozsahu Gzeml, a
s nutnosti vyuZiti zdroj( aktualni realitni inzerce. V takovém pripadé je aplikace porovnavaci metody jisté &aste&né subjektivni. Nicméné
pfesto povaZuji takovy postup (s nélezitym logickym zdlivodné&nim) za transparentn&j&l, trZné reagujici na souasnou situaci v daném
podsegmentu trhu a metodicky odpovidajicl principtim trzniho ocenéni.

Vzhledem k uvedenym $ir§im cenovym rozpétim je nutné provést podrobnéjsi porovnani s cilem zuZit a odhadnout realné trzni cenové
rozpéti. Z divodu absence vy$&iho podtu vefejné dostupnych relevantnich srovnatelnych dat byle pfistoupeno k vyhodnoceni aktualni
realitni inzerce a rovnéz byly analyzovany cenové tidaje dosaZenych obchodnich transakci (Uplatnych pfevodi viastnictvi) die vef. tdajl
(hrazena sluzba) v Katastru nemovitosti a die databaze zpracovatele.

Pfi porovnavani cen dle nabidek realitni inzerce je nutné si uvédomit, e skuteéna obchodovana cena je zpravidla nizi, nez
pozadovana cena die realitni inzerce a rozhodné nemuizZe byt vy3&i. Nize uvedené srovnani a navrh (odhad) pfedpokladané trni
hodnoty (jednotkové trzni ceny) ocefiovanych pozemki je v daném pfipadé nazorem zpracovatele ocenéni a vysledkem jeho
zhodnoceni situace.

® Pii porovnani je kladen diraz na jednotkové cenové relace dle porovnatelnych vzorkl, které reprezentuji (pfed adjustaci -
vyhodnocenim vlastnosti) pfedpoklddané cenové pasmo hledané trni hodnoty. V feSeném pfipadé indicie trhu naznaéuji $irdi cenové
rozpéti - viz komentar ke zduvodnéni porovnavaci hodnoty.

® Podrobnéjsi popis porovnatelnych pozemki je uveden v tabulce, véetné piislusné adjustace a vyhodnoceni porovnani, tj.
zdivodnéni navrZené jednotkové ceny.

PFehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Vzorek 1, p.€.: k.U. Minice - stpc. B2, 83, 84/2, 88, 96, 100, p¢. 337/4, 33710, 337111
Lokalita: SPZ Triangl - ul. Primyslova, Velemysleves-Minice
Popis: Informace z viastni databaze, realizovany obchod v 04/2022, tdaj pfevzaty z KN - V-947/2022-533 . Realizovany
prodej pozemku ve stejné lokalité primyslové zény, prakticky ¢éstecné sousedni pozemek SZ smérem, prodej bez
omezeni, mezi pravnickymi osobami bez omezujicich viastnickych viivll a podminek prodeje (dotacni podminky,
predkupni pravo apod.). Viastnosti pozemku jsou jinak obdobné - rovinné konfigurace, pravidelny tvar pozemku,
shodné moZnosti napojeni IS, poloha v 26né mimé lepsi pii hlavni silnici - ul. Pramyslova.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - zdroj informace - realizovany obchod, vy$5i cena, bez Gasové
Upravy 1,00
velikost pozemku - vyrazné vétsi pozemek 1,04
poloha pozemku - srovnatelne 1,00
dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00
moznost zastavéni poz. - vyrazné lepsi bez omezujicich podminek, vy&§i korekce ve vazbé
na rozsah pozemk( 0,70
intenzita vyuziti poz. - bez viivu 1,00 .
vybavenost pozemku - bez viivu 1,00 e .
uvaha zpracovatele ocenéni - lep8i pozemek 0,87
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m2] JC [Ké&/m?] Ke [ K&/m?2]
178 880 700 123 366 1 450,00 0,63 913,50
Vaha: 1
T Vzorek 2, p.¢.: k.u. Starikovice u Zatce, Minice, Nehasice - p&. 1010/30, 1010/29, 1010/28, 337/18, 337/17,
: 337/16, 801/34
Lokalita: SPZ Triangl - ul. Primyslova, Velemysleves-Minice
Popis: Informace z viastni databéze, realizovany obchod v 05/2024, tidaj prevzaty z KN - V-1492/2024-533 - aktuainé
realizovany pfevod pozemku v zéné sloZeného z ppé. i k.d. Realizovany prodej pozemku ve stejné lokalité
primyslové zény, pozemek umistén nedaleko vychodnim smérem, prodej mezi prévnickymi osobami za ééstecné
omezujicich podminek prodeje v ramci zony (dotaéni podminky, pfedkupni prévo apod.). Viastnosti pozemku jsou
Jinak obdobné - rovinna konfigurace, pravidelny tvar pozemku, shodné moiZnosti napojeni 1S.
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Koeficienty:

redukce pramene ceny - zdroj informace - realizovany ohchod 05/2024 1,00
velikost pozemku - podstatné vétsi pozemek 1,08

poloha pozemku - mirné horsi v zoné 1,01
dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00
intenzita vyuZiti poz. - bez vlivu 1,00
vybavenost pozemku - bez viivu 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - celkové hife obchodovatelny pozemek v mist&é 1,03

Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m? ] Ke [ K&m? ]
112 742 000 165 797 680,00 1,12 761,60
Vaha: 3
Nazev: Vzorek 3, p.c.: k.u. Postoloprty
Lokalita: Bfezno - ul. Husova, Postoloprty
Popis: Mabidka k prodeji dle realitni inzerce, S reality, RK Realit investment, Choceradska 3298/36, 14100 Praha - Zabéhlice.

ID zakazky - 1132763228. Prodej pozemk( (brownfield prakticky bez staveb) aredlu byvalého Schwarzenberského
cukrovaru. Pozemky jsou v katastru nemovitosti vedeny jako zastavéna plocha a nadvoff a ostatni plocha. Areél je
situovan nedaleko dalnice D7 sjezd Brezno a navazuje na zastavénou ¢ast obce. Pfistup pro kamionovou i osobnf
dopravu je z asfaltové komunikace. Bfezno je obec vzdélena 5 km od mésta Louny. VSechny pozemky v areélu se
nachazeji, dle platného uzemniho planu, v tizemi oznadeném jako VP.1 — primyslové vyroba a sklady — lehky pramysl.
Areél je napojen na inZenyrské sité - elektro, vodovod, kanalizace - stav siti bude vyZadovat zesileni pii rekonstrukci.
Pozadovana kupni cena (1500,- K&/m?) se pfedpokiada vé. DPH, vychozi cena pro porovnani upravena. Pozn:
aktuéiné pozadovana vy3si cena - 1500,- Ké/m?, dle nazoru znalce jisté vy$si neZ realna prodejni, nebyla vzata v tivaht)
na (strangé obezretnosti).

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce - vy3&i cena 0,90
velikost pozemku - bez viivu 0,97
poloha pozemku - bez viivu 1,00
dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00
moznost zastavéni poz. - lepsi, bez omez. podminek 0,75
intenzita vyuZiti poz. - bez vlivu 1,00
vybavenost pozemku - hor$i vybavenost 1,10
uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi prodejnost 0,92
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m2] JC [ K&/m? ] Kc [ Ké&/m?]
70 571 900 56 928 1239,67 0,66 818,18
Vaha: 1
Nazev: Vzorek 4, p.¢.: k.U. Chomutov |
Lokalita: Chomutov - primyslova zéna VT Chomutov
Popis: Nabidka k prodeji dle realitnf inzerce, S reality, spol PROJECT PROPERTY MANAGEMENT, Na Pofici 1047/26,
11000 Praha - Nové Mésto. ID zakéazky - 3447010380 . Nabidka k prodeji souboru nemovitostf sioZeny z pozemkut v
k.u. Chomutov I. o celkové piode cca 86.000 m2 a ze 7 drobnych objekttl fechnického charakteru uréenych k demolicy
(do¢asné ponechany jako pfipadné zarizeni staveni§té). Soubor nemovitosti se naléza v ramci uzavieného arealu
Valcoven trub Chomutov. Pozemky jsou v platném uzemnim plénu vedeny jako VP.1 - Primyslova vyroba a skiady
nerusici. Pozemky jsou tedy primémé uréeny pro plochy primysilové vystavby, nekapacitniho skiadovani a
nevyrobnich sluzeb. Je zde povolena vyska staveb aZ 20 m. V pfipustném vyuZiti daném tzemnim planem je
umoZnéna realizace fotovoltaiky. Nemovitosti jsou dobfe dopravné dostupné pro zpevnéné aredlové komunikaci s
asfaltovym povrchem. Voina kapacita elekiricke sité je zde 10 MW, dalsi sité s napojenim na rozvody v arealu -
predpoklad rekonstrukce. Dle katastru nemovitosti jsou pozemky vymezeny jako ostatni plocha — jiné plocha,
popfipadé manipulacni plocha. Predmétem prodeje je 100% obchodniho podilu akciové spolecnosti, kiera je zfizena
gisté jen za ucelem drZeni a rozvoje vySe uvedeného souboru nemovitosti. PoZadovana kupni cena se pfedpoklada
bez DPH (simulace shodné ceny pfi standardnim prodeji). Pozn.: inzerce z 03/23 - neni jiZ aktuéini, prodej stazen.
Koeficienty: e
redukce pramene ceny - realitni inzerce - vy3si cena 0,92 - W
velikost pozemku - vétsi pozemek 1,01
poloha pozemku - lepdi - okraj stat. mésta - primysiova zona 0,97
dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00
moZnost zastavéni poz. - lep$i, bez omez. podminek 0,75
intenzita vyuZiti poz. - bez viivu 1,00
vybavenost pozemku - horsi vybavenost 1,18
uvaha zpracovatele ocenéni - celkové mireé lepsi 0,98
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC[K&m?] Ke [K&m?]
88 000 000 86 000 1 023,26 0,76 777,68

Vaha: 1

-14 -



Nazev: Vzorek 5, p.&.: k.i. Minice - st. 76, st. 77, pt. 293/19, 293/21, 293122
Lokalita: Minice - PZ Triangle, Velemysleves
Popis: Prodej souboru pozemkd prakticky ve shodné lokalité v obdobi 05-10/2022 - databéze znalce, kupni sjednana cena

ve dvou efapach, prevzata z KN - V-1276/2022-533 (cena sjednana - 9689831,- K&} a VV-3563/2022-533 (cena
17617875,- KG). Soubor nemovitosti se naléza sevemné od D7, mimo hlavni plochu SPZ, pozemky jsou v platném
uzemnim planu vedeny obdobné, jsou tedy primamé urceny pro plochy priimyslové vystavby, skladovani, lehké
vyroby. Dle katastru nemovitosti jsou pozemky vymezeny jako ostatni plocha — manipulacnl, jina plocha, &4st zast.
plocha. Kupni ceny uvedeny bez DPH.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovana cena - Uprava na pfiméfeny rist cen r. 2023-24

1,15

velikost pozemku - mensi pozemek 0,96

poloha pozemku - horsi v misté 1,02

dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00

moZnost zastavéni poz. - lep5i - bez omezujicich podminek 0,80

intenzita vyuZiti poz. - bez viivu 1,00

vybavenost pozemku - hor$i moZnosti napojenf IS 1,20

Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi pozemek 1,10 s 3
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

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

Nazev: Vzorek 6 ]

Lokalita: Prodej komeréniho pozemku Most - Cepirohy, Ustecky kraj

Popis: Nabidka dle aktuaini realitnf inzerce, S reality, RK JNCG Real Estate a.s. Pozemek ke komerénimu vyuZiti die

viastnich pfedstav, o velikosti 23.575m?. Die uzemniho piénu moZnost vystavby haly na vyrobu nebo uskiadnéni
materidlu. Cely areél je hlidany, vyuZiti napr. parkovéani tézké techniky, sbémy dvir, recyklace materidlu, aj. MoZnost
dlouhodobého prondimu 280.000,-K¢/més.. Pozemek je rovinne konfigurace, moznost napojeni siti z navazujicich
ploch areélu v okoli.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce - vy53i cena 0,85
velikost pozemku - vyrazné menSi 0,88
poloha pozemku - mirn& horgi v regionu - dopravni relace 1,05
dopravni dostupnost - mirné horsi 1,08
moZnost zastavéni poz. - vyrazne lepsi - bez omezujicich vliva 0,80
intenzita vyuZiti poz. - srovnatelné 1,00
vybavenost pozemku - hor§i tech. infrastruktura v misté 1,10

Uvaha zpracovatele ocenéni - celkové lep&i obchodovatelnost (pfiméfenost pro mensi firmy)
0,91

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ KE&/m? ] Kc [ K&m?]
25932 500 23575 1 100,00 0,68 748,00
Vaha: 1
Nazev: Vzorek 7 ]
Lokalita: Prodej komeréniho pozemku Primyslova, Citoliby (Louny), Ustecky kraj
Popis: Nabidka aktuéini realitni inzerce, S reality, RK Housing real Praha, ID zakézky:21039. Prodej komercénich pozemkd

pro vystavbu hal v Obci Louny, resp. katastraini uzemi Citoliby. Pozemek se nachézi v primyslové zoné v tésné
blizkosti délnice D7 (dalnice Praha - Chomutov - DréZdany), pozemek je pristupny ze dvou stran, resp. prijezdovéa
cesta je z jiZni (provizorni pfistup) a severni strany, situovan v tésné blizkosti pramyslovych areélt, odkud je mozné
napojeni veskerych inZenyrskych siti, pozemek je rozdélen na dvé ¢asti, kde 7342 m? je uréeno k vystavbé
primyslovych &i skladovacich staveb (jiz vytvoren projekt pro vystavbu sedmi hal a zajisténo stavebni povoleni), u
zbylé casti pozemku je zaZddéno o zménu tzemniho rozhodnuti, pozemek je bez pravnich vad, resp. lze okamZité

pievést.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - vy33i cena pro nezasitovany pozemek 0,85
velikost pozemku - vyrazné menéi 0,88
poloha pozemku - lep&i - v blizkosti okr. mésta 0,95
dopravni dostupnost - horsi pro téZkou techniku 1,05
moznost zastavéni poz. - lepsi - bez omezujicich viiva 0,80
intenzita vyuZiti poz. - hor$i protahly tvar pozemku, svaZitost 1,10
vybavenost pozemku - hor$i - bez siti, ¢ast pozemki akt. nezastavitelna 1,20
Uvaha zpracovatele ocenéni - celkové lepsi, niz&i rozsah, prfedpoklad lep3i obchodovatelnosti
v misté 0,91
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ Kéim? ] Kc [ K&m?2]
29 990 000 28 402 1 055,91 0,72 760,26

Vaha: 1

=
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 691,69 K&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - aritmeticky prdmér 781,56 K&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - vazeny primeér 761,59 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 913,50 K&/m?

Zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
Na zakladé pfiloZzené analyzy trhu vychazim pfi ocenéni z Gdaji z viastni databaze, ziskané dalkovym placenym pfistupem z ISKN
(cuzk.cz), Gasteéné z Gdaji realitniho trhu - viz uvedené vzorky.

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

@ Homi hranice pro odhad jednotkové trzni ceny (JTC) je indikovana jednotkovou cenou cca 900,- K&/m?. Tuto hodnotu povaZuji pro
pfedmétné pozemky (pozemek f.c.) se zohlednénim omezujicich podminek prodeje za vysokou, avdak jako realnou spodni
cenovou relaci pro piipad standardniho obchodovani (bez omezujicich podminek).

® Finalné se pfiklanim k jednotkové cené v urovni na spodni hranici odhadnutého (po adjustaci) ziZeného rozpéti, mirné pod
hodnotou aritmetického praméru, zhruba v drovni tzv. vaZeného priméru JTC (vy3si vaha pro vzorky realizovanych obchodl) po
adjustaci ve vazbé& na omezujici vlivy dotac¢nich podminek - tj. nad spodni sazbou odhadnutého rozpéti 750-800,- K&/m?.

® Vuvedeném cenovém pasmu (po cenové adjustaci) by se méla nachézet hledana jednotkova trZni cena (JTC) v souasné cenové
arovni - nad drovni JC hife hodnocenych vzorkl €.2 a €. 5, po Grovni JC ostatnich lépe hodnocenych vzorkll po adjustaci
porovnanim.

Porovnavaci nemovitosti a nasledna adjustace (cenova korekce) je pfehledné& uvedena ve vy3e uvedené tabulce porovnatelnych
pozemkd, je pouZita kombinovand kvantitativni a kvalitativni analyza pomoci kumulativnich srovnavacich koeficientl (indexova metoda),
na zékladé vyhodnoceni uvedenych kriterii znalcem. Adjustace je provadéna smérem od porovnavanych vzork( (pozemku), které,
pokud jsou hodnoceny iépe, je hodnota koeficientu pro dané kriterium nizSi nez hodnota 1 a opacné.

Na zakladé porovnavaci metody, se zohlednénim pfiméfenosti rastu cen a omezujicich podminek prodeje, je navriena JTC v
posuzované lokalité, pro pfedmétny pozemek f.c. uvedené vy$$i roziohy a strategického vyznamu ve vysi 760,- K&/m? - tato
cena je uvedena bez DPH. Z pohledu metodik ocefiovacich standardi se jedna o odhad trZni hodnoty. nikoliv obvyklé ceny - viz dalsi
komentar.

Druh pozemku Parcela €. Vymeéra Jednotkova Spoluviastnicky podil Celkova cena
[m2?] cena pozemku
[ K&/m?] [KE]
ostatni plocha 554/1 28 384 760,00 21 571 840
dtto 554/7 12 841 760,00 9 759 160
dtto 554/167 30 662 760,00 23 303 120
Celkova vyméra pozemk 71 887 Hodnota pozemki celkem 54 634 120

2. Plocha H3 - k.u. Tatinna a k.u. Nehasice
Pozemky p¢. 554/8 a pc. 801/8 dle GP €. 222, 291-100/2023
2.1. Hodnota pozemkui
2.1.1. Pozemky plochy H3 - k.u. Tatinna a k.u. Nehasice
Zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
Ocenéni porovnanim provadim obdobn& porovnanim se shodnymi vzorky - viz plocha H2. V feSeném pfipadé je soubor pozemku

plochy H3 hodnocen t&sné hife - v&t&i rozioha (obtiZn&jsi prodejnost), mimé horsi poloha v zoné (pfistup z ,vedlejsi” jiZni strany), t.
JTC &astecné snizuji na sazbu JTC - 750,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky podil Celkova cena
[ m2] cena pozemku
[ K&m?] [K&]
ostatni plocha 554/8 78777 750,00 59 082 750
dtto 801/8 15 088 750,00 11 316 000
Celkova vyméra pozemk 93 865 Hodnota pozemkii celkem 70 398 750
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Plocha H2 - k.u. Tatinna

1.1. Pozemky piochy H2 - k.0. Tatinna

34 648 815,10 K&

1. Plocha H2 - k.4. Tatinna

34 648 815,10 K&

2. Plocha H3 - k.(. Tatinna a k.u. Nehasice

2.1. Pozemky plochy H3 - k.(. Tatinna, Nehasice

45 241 991,40 K&

2. Plocha H3 - k.U. Tatinna a k.4. Nehasice

45 241 991,40 K¢

Zjisténa cena - celkem:

ZjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Sedmdesat devét milionl osm set devadesat tisic osm set deset Ké

79 890 806,50 K&

79 890 810,- K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
bez DPH

slovy: Sedmdesat devét milion osm set devadesat tisic osm set deset

79 890 810 K¢

Ké

[Rekapitulace ocenéni na trnich principech

1. Plocha H2 - k.u. Tatinna

1.1. Hodnota pozemkii
1.1.1. Pozemky plochy H2 - k.4. Tatinna

54 634 120,- K&

Plocha H2 - k.4. Tatinna

Trzni hodnota 54 634 120 Ké

bez DPH

slovy: Padesat &tyii miliond Sest set tiicet &tyfi tisic jedno sto dvacet K&

2. Plocha H3 - k.0. Tatinna a k.i. Nehasice

2.1. Hodnota pozemki
2.1.1. Pozemky plochy H3 - k.0. Tatinna a k.4. Nehasice

70 398 750,- K&

Plocha H3 - k.t. Tatinna a k.u. Nehasice

Trzni hodnota 70 398 750 K¢
bez DPH

slovy: Sedmdesat milion( tii sta devadesat devét tisic sedm set padesat K&

| Hodnota pozemkti celkem - porovnavaci 125 032 870 K¢

.




Trzni hodnota celkem - plochy H2, H3 zaokr. 125 033 000 K¢

bez DPH

slovy: Jedno sto dvacet pét milion tficet tfi tisic K&

Silné stranky

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

- velmi dobry pravidelny tvar pozemkd, rovinna konfigurace

Slabé stranky
- vy8%i rozsah soubord pozemk f.c. - specificky trh s pozemky zna€né rozlohy, primyslové strategického vyznamu
- omezujici padminky pfevodu vlastnictvi - viz £ast ,rizika”

[KomentarF ke stanoveni vysledné ceny - rekonciliace |
Pfi ndvrhu trZni hodnoty ocefiovanych dvou soubord pozemki byly vzaty v ivahu véechny vySe popsané viivy a skuteCnosti zjiSténe na
zakladé prohlidky nemovitosti, vyhodnoceni pfedanych podklada a zji$ténych dostupnych informaci a prizkumu a analyzy trhu v daném
segmentu trhu s pozemky.

® Ve vazbé na pouZité metody ocenéni a provedenou analyzu trhu se pfiklanim pfi findlnim navrhu trzni hodnoty k hodnoté
porovnavaci, kterou povaZuiji v daném pripadé za prvotné cenotvornou. Ta dle mého nazoru vyjadfuje aktuaini cenoveé relace na
trhu nejlépe, i pfes omezené mnoZstvi srovnatelnych dat pfimo z dané lokality a tedy i Castetn& sniZenou transparentnost v
daném podsegmentu trhu.

® \/ynosova metoda nebyla aplikovéna, obvyklé (trZni) ndjemné nebylo odhadnuto zejména z divodu, Ze se srovnatelné pozemky v
regionu aktualné prakticky nepronajimaji (nebyly na trhu dohledany), pfipadné velmi vyjimeéné, najemné Ize orientacné
odhadnout ve spodnim pasmu rozpéti 3-5 K&/m2/mésic. Takova sazba pak indikuje pfiméfené srovnatelnou droven trzni hodnoty
s metodou porovnévaci. Za situace, kdy Udaje o pronajmu srovnatelnych pozemkd nejsou na trhu dostupné, v misté a blizkém
okoli srovnatelné pozemky pronajaty nejsou, a obecné se stavebni pozemky daného rozsahu pronajimaji spide zfidka, lze
povaZovat piipadné vysledky vynosové metody za dopliiujici - orienta€ni, v ocenéni nejsou uvedeny.

® Cena zjisténa dle cenového pfedpisu je uvedena pro celkovou informaci - tato je vyrazné nizsi, je zfejmé, 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 dal$im k ni
nepfihlizim.

5. ODUVODNENI |

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Ocefiované pozemky se nachazeji v cenové §irdim trZnim rozpéti, které bylo aplikaci porovnavaci metody zuZeno, pfiemZ odbornym
odhadem pod drovni arit. priméru byla odhadnuta JTC uvedenych stavebnich (zastavitelnych) pozemkd funkéniho celku. Omezeni
moznosti zastavéni vlivem ,Zavaznych podminek” bylo zohlednéno v ramci adjustace odbornym odhadem - vysledkem je tak
odhadnuta trni hodnota, nikoliv obvykla cena.

5.2. Kontrola postupu

Postup pfi ocenéni byl znalcem zpétné provéfen a shledan v fe$eném piipadé jako vyhovujici a jediny moZny - pouZitd porovnavaci
metoda prokazuje podstatné vy3si cenové relace oproti cenam dle cenového piedpisu. Tuto cenovou urovei trh prakticky nerespektuje
{aZ na vyjimky v pfipadech, kdy se jedna o specifické podsegmenty trhu s pozemky, které se b&2né neobchoduji - napf. pozemky silnic,
vefejnych ploch zelené apod.). UZiti ocefiovacich pfedpis je tak spiSe informativni (k orientacnimu ocen&ni v pfipadé informaéni
nouze, tj. pfi absenci pouZitelnych srovnatelnych dat, a ve specialnich pfipadech, kdy jiné moZnosti ocenéni nejsou, resp. jiné metody
nelze pouzit).

Vysledkem ocenéni je trZni hodnota, nebof nebylo moZné provést porovnani pouze ze sjednanych cen srovnatelného nemoviteho
majetku, pro pfevod pozemk( plati omezujici podminky mimo standardni obchodovani na trhu, rovnéz byly vyuZity daldi zdroje
informaci a dal$i metody ocenéni dle §2) ZOM, odst. 3,4.

K tomu uvadim podrobnéiji - die definice obvykié ceny se pfipouéti provést porovnani pouze ze sjednanych cen (viz §2, odst. 1, odst. 2),
pfitom plati, 2e se jedna o srovnatelny majetek, tj. obchodovany (mimo jiné atributy porovnateinosti - poloha, velikost, Cas, technické
parametry apod.) za srovnatelnych podminek. Takové smluvni pfevody vlastnictvi v misté byly provedeny naposledy na prelomu r.
2019-2020, tj. jiZ ve vzdalené dobé. Dal§i pfevody vlastnictvi v misté zony byly uskuteénény v r. 2022, a to za zcela jinych,
neomezujicich smluvnich podminek. V takovém pfipadé nelze relevantn& porovnani provést a obvyklou cenu uréit pro nedostatek
srovnatelnych dat. ZOM pak prévé pro takové pfipady (viz §2) ZOM, odst. 3,4) umozriuje dal3i zpUsob ocenéni, a to trini hodnotoy,
ktera pfipousti alternativni porovnani i z dal$ich cenovych ukazatel( (napf. dle realitni inzerce) a pouZiti dal$ich ocefiovacich metod, v
daném pfipadé bylo moZné pouZit metodu vynosovou. Na zakladé takto odhadnutych indicii (z vicero hledisek), je pak odhadnuta trZni
hodnota. V fe$eném piipadé bylo nutné vyse uvedenych ustanoveni ZOM vyuZit - presto lze zjednodudené konstatovat, Ze pro dany
pfipad je pojem “trZni hodnota” v podstaté synonymem pojmu “"obvykla cena”, z pohledu nazvoslovi je v8ak strikiné dodrZena dikce
znéni ZOM.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Odborna otazka
Vypracovat ocenéni nemovitych véci formou znaleckého posudku - odhad (stanoveni - uréeni) ceny obvyklé, pfipadné
trzni hodnoty, die ,Zakona o oceriovani majetku”.

Odpovéd’

® Obvykla cena ocefiovanych dvou soubori pozemki nebyla uréena, viz odivodnéni vyse, byla
odhadnuta trzni hodnota.

® Trzni hodnota je odhadnuta die navrzeného ¢lenéni ploch soubori pozemku:

Plocha H2 - ve vySi 54.634.120,- K¢

Plocha H3 - ve vysi 70.398.750,- K&
Jednotkova trzni cena odhadnuta ve vysi 750-760,- K&/m?2,
Odhadnuté trzni cenové relace nezahrnuji 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 vliv na obvyklou cenu.

Prohlasuji, Ze pfi zpracovani ocenéni jsem osobou nezavislou.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti snizujici jeho pfesnost

Zadné podminky spravnosti zavéru ocenéni nejsou stanoveny, rovné2 nebyly nalezeny Zadné skuteénosti s vlivem na pfesnost zavéru
ocenéni (jeho vysledku) - jedna se o odhad trZni hodnoty, kdy pfesnost nelze predikovat (napf. procentuelng), ani ji rozumné
vyZadovat, nejedna se o vypocet die pfedem daného algoritmu, nybrZ o kvalifikovany cenovy odhad.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:
Podklady - informace z KN, geometrické plany 5
Katastralni mapa - vyznaceni pozemkd pred rozdélenim dle GP
Poloha v zoné Triangle
Situace zaméru - mapa zony, vyfez z UPD
Fotodokumentace
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Odmeéna, nahrada naklad(

Odména byla sjednana smluvné. Znalecné U&tuji dokladem €. 24-49.

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 posudk( pod pofadovym cislem 087848/2024.

V Lounech 12.11.2024
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 087848/2024

pocet stran A4 v pfiloze:

Podklady - informace z KN, geometrické plany

Katastralni mapa - vyznaceni pozemk( pfed rozdélenim dle GP
Poloha v zéné Triangle

Situace zaméru - mapa zony, vyfez z UPD

Fotodokumentace
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Plocha H2 - informace o pozemku z KN

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 554/70F .

Obec: Bitozeves [565997| % e,

Katastralni uzemi: Tatinna (702382] y . %
Cislo LV: 104 & v iy ;
Vyméra [m?]: 12841 =k

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti . A

Mapovy list: DEM i‘g e :i.

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK A w0 1w 200 2om 3",,.
Zpasob vyuziti: ostatni dopravni 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, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby achrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPE).

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 Katastralni Ufad pro Ustecky kraj, Katastralni
nracoviste Z.iIES'_—"“

Zobrazené Gdaje -r;l-aji informativni charakter. Platnost dat k 31.10.2024 12:00. - 7
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GP - plocha H2

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI

Dosavadni stav

Novy stav

| Porovnani se stavem evidence pravaich vztahi
Oznateni Vyméra parcely | Oruh pozemku Oznadeni \-'yméransruiye Druh pozemku | Typstavby | Zpus Dil pfechdzi 2 pozemiu V-
pozemky pozemku uréeni oznatensho v Sislo listy Lagblhion Oznateni
parc Lisiem nal m 2 - parc tisiem ol 2 DT F— vymér n:::;s::g]q m::f;np: viastuchvi m‘ - 2 ditu
| J ]
55411 2195 68| w1 5541 | 2 83‘84--;3?;3'-,“;‘; al 2 | 54/ | 104 | 2|83 84|
554/168 14‘ 86 |G B 2 | ss4m | | 104 | |14]88]
| |
554/8 | 10|95[32|-=ule | 554/8 | 7|88|68 e 2 | s5458 | 104 | 7)88|68
554/167 | 3| 06|62l 2 | 554/8 104 3| 06|62
R EE | 13[4 00| IR
Pozn.: Rozdil 2 m2 vznikly ;aokrouhieni_m novych vymér (bod 14.6a gl‘iloh_y vyhiasky &. 357/2013 Sb.) |

GEOMETRICKY PLAN

pro
rozdéleni pozemku

Geomelrcky plan ovéfil ifednd cpravnény zeméméhcky nzenyr

Steynopis ovéiil Gfedné oprivnény reméméhcky menyr

Jméno plijmeni

Jméno. pfiymeni

Cislo polaZky sezn!

zomemencsyon o I 040/2018
One 3.1.2024 Cisip 1/2024

| zomdmefickych mdenjru

Cislo poloky seznamu Gfedné opravnénych

One Cisto:

Nale2tostm @ presnosil odpovida praviim preapisim

Tenta stejnopis odpavidd geomelrickému pianu v eieklronicke podobé |
ulotenému v dokumentaci katastrining Gradu

5

Pod Strani 335
439 4§ Stankovice

| Sfopdne wel 10e0ed . |
Okr Louny
owec _Bitozeves

Kat wzemi  Talinnd

. Louny 8-1/32 Louny 81441 Louny
Mapovy st 8-1143(DKM)

Dosavadnim viastnikim pozemki byla poskylnuts
moinost seznamit se v terénu s pribéhem
navrhovanych navych hranic. kieré byly oznateny
predepsanym zpusobem

viz seznam soufadnic

a Gfad souniasi s odi im parcel

PGP 4/2024-533
2024.01.08 07:38:16 +01°00

Cuéfeni stejnopisu geometnckeho pldnu v listnné padobé

23«




Pozemky plochy H2

/ \ \\ .

7,

~
B /

\\ \“\\ / \\,,,//A
//

-24-




GP - plocha H3

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI

Dosavadni stav Novy stav
Porovnani se stavem evidence pravnich vziaht
Oznadani Vyméra parcaly | Druh pozemiu Oznaéani Vyméra parcely | Druh pozemia Typ siavby | Zpis Dil pfechazi 2 pazemiu o
pazemku pozemku uréeni oV Clsto sty Vimda Qznateni
puc.cen ol Zpissobs vy s I R Zotsob vzt | Zpasob vyt | T ""“;“w ‘"m”;’ vkl | we® a
k.0.: Tatinna
ssai8 | 10| 95|32 —%q 2 | 54 104 | 7/87|77
554/170| 3|06 62 -2 ab 2 | 554/8 104 3|06|62
§54/171 Ll 2 | 554/8 104 91
“1) 10| 95| 32 *1) 10195 30
*1) Rozdil -2 m2 vznikly zaokrouhlenim novych vymér (bod 14.6 a piilohy vyhlasky & 357/2013 Sb.)
k..
801/8 2 | s01/8 137 1] 50|88
801/227 : 2 | 8018 137 4|42
*2) 1]55]31 *2) 1]55[30
*2) Rozdil -1 m2 vznikly zaokrouhfenim novych vymér (bod 14.6 a pfilohy vyhlasky ¢ 357/2013 Sb.)
GEOMETRICKY PLAN Geometncky ptan ovidi Utednd oprévnény zemimehicky inZenjr Steinopis ovél GRednd oprimang zemméhckj wdenir
pI"O Jméne. piigmen Jméno, pfijmeni

rozdéleni pozermku

Clsio poiodiy seznamu

zemambficisjch infenjry 2846/2018

Cisio poloZky seznamu Gfednd cpravndnych
zemémahcieh intenirh

4.1.2023 Cisto 212024

Cne

Dne Clsto:

Nale2itostm: a pfesnosti adpovida privnim pladplsim.

Tena slejnopis odpavida geomelnickému pEru v IekITONICkE podobe
ulodend: v dok Ofadu.

[ Vymotov

Pod Strani 335
430 49 Staikovice

Katastraini ufad souhltasi s oislovanim parcet

Cisiopignu;. 222, 291-100/2023

KU pro Ustecky kraj, KP !tec

Ohres. Louny
Qbec: Bitozeves
ket uzemi-  Tatinnd, Nehasice

PGP 7/2024-533

(pe.  Louny 81732 Louny B-1734 Louny
MBpOVY St 51141 Louny B.1743(DKM)

2024.01.15 11:03:24 +01'00

Dosavadnim viastnikim pozemki byla poskytnuta
mognost seznamit se v terénu s pribéhem
nawhovanych novych hranic, kierd byly aznateny
pledepsanym zplsobem

koliky dle § 91 odst &
vyhi.¢.357/20138h,

DOwéfeni stejnopisu geometnckého pldnu v istinné podobé.
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Pozemky plochy H3

112
80176
54151
185
o1/104 ~2

Louny 8-1732 | touny B-1/47
touny 4-1/34 | Louny § 1743

554/286

S~ 394

BAL/12¢

Sexnam soutadnic §$-JTSK):
pro xdpis do KN
X

X Kk Pozndmkz
1003795, 66 3 kolik
1003710.64 3 keldk
4 796161, 8] 1603794.51 4 Kolik
79627760 §1031753.14 3

5
Xk Tatimad
196164, 50 1003764.30
1003824.32
100371€.78
1003850, 76
1003383, 37
1003452,08
1603442.07
16034%4.38
100352338

BoL/87

mm

{agy

Mo1/91 #
#01/81 0

E38/05

-26 -
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Kopie katastralni mapy ze dne 31.10.2024

Pivodni ppc. 554/1, 554/7, 554/8 dle KN v k.G. Tatinna

w2l s




Kopie katastralni mapy ze dne 31.10.2024
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Mapa oblasti

(2

/4 Truzenice

/7

¢

T i N
mapa - letecky snimek
e
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Situace zény, UPD

ey
N

mapa SPZ Triangle
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Fotodokumentace

Z ulice Primyslova

Z ulice Jizni
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