ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 087849/2024

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

O cené trzniho (obvyklého) najemného nemovitosti - dvou samostatné obchodovatelnych (pronajimatelnych) soubor(
pozemkﬂ funkéniho celku, tj. ploch:

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

- H3 - p€. 554/8 a p&. 801/8 dle GP &. 222, 291-100/2023 v k.U. Tatinna a k.0. Nehasice v obci Bitozeves.

Viev prumyslove z6né Triangle na Uzemi obce Bitozeves, v okr. Louny, kraji Usteckém. Ocefiovany nemovity
majetek je popsan podrobnéji v dalSich castech elaboratu.

Znalec: Ing. Petr Kfivka
Adresa: 9. kvétna 1803, 440 01 Loun
< [
IC:
Cislo posudku v evidenci znalce: 2024-50
Zadavatel: SPZ Triangle, pfispévkova organizace, IC: 71295011

Velka Hradebni 3118/48, 40002 Usti nad Labem - centrum
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TRZNIi NAJEMNE plocha H2 - zaokr. 2 760 460 K¢/rok
(ViZ ZAVERECNY KOMENTAR) plocha H3 - zaokr. 3 491 780 Ké/rok

Pocet stran: 19 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni &islo: 2

Podle stavu ke dni: 30.10.2024 o: V Lounech 13.11.2024
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1. ZADANI

1.1. Znalecky tikol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat ocenéni - odhad (stanoveni) vySe najemného za pronajem vyse specifikovanych pozemku funkéniho
celku - viz podrobnéjsi popis v dalsim textu.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Pro interni GCely zadavatele - podklad pro pfipadné uzavieni najemni smiouvy.

1.3. Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru posudku

Kromé niZe uvedenych podklad( nebyly zadavatelem sdéleny podstatné dopliiujici informace s vlivem
na ,pfesnost” zavérd posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 30.10.2024 za pfitomnosti zastupce objednatele nebyl pfitomen.
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2. VYCET PODKLADU ]

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojl dat

Zpracovatel zvolil pro potfebu zpracovani ocenéni nize uvedené zdroje dat. Viechny pouZité zdroje jsou nutné pro Gplnost, pfehlednost
a kontrolovatelnost postupu sméfujicich k névrhu cen &i hodnot pfedmétného nemovitého majetku. Uvedené zdroje byly vybrany na
zékladé poZadavk( 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 pristupem v katastru nemovitosti

- geometricky plany - viz pfiloha

- situace Uzemi - inZzenyrské sité .

- zjisténé informace k zafazeni pozemku dle Uzemniho planu - dalkovym pfistupem

- aktudlini realitni inzerce a inzerované cenové informace s komentafem pfi jejich konkrétnim pouZiti v ocenéni
- platna UPD pro danou lokalitu (Gzemnf plan)

- vlastni cenovéa databaze z archivu znalce, s pfislusnym komentafem jejich konkrétniho pouZiti v daldim textu
- znalecké standardy EVS, IVS

- prohlidka - mistni etfeni konané bez pfitomnosti zastupce objednatele ocenéni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskera v ocenéni zpracovand data jsou vérohodna, pfevzata z vefejné dostupnych zdroji a pfistupnych informaci v Katastru
nemovitosti, z Internetovych serveru a jejich webovych stranek, pfipadné z daldich vefejné ptistupnych a ovéfitelnych informaci véetné
cenového piedpisu (viz citace nize) uvedenych v piisludném textu s pfislunymi odkazy.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Majetek a sluZba se ocenuji dle zakona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku (dile jen ,,ZOM”), § 2, odst. 1), a odst. 2),
cenou obvyklou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocefiovani.

® Obvykla cena (§2, odst. 2)

,Obvyklou cenou se pro Ggely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich stejného popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuiji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji viivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumaji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, dusledky 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 pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

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

§1a

Ur&eni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se uruje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahmuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho a kupujictho ani viivu zviastni obliby.

§1b

Uréeni trzni hodnoty

(1) TrZni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana &astka, ktera se uréuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zplsobl ocefiovani, a
to zejména zpilsobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pii uréeni trzni hodnoty pfedmétu oceneni se zohlednuji trzni
rizika a pfedpokladany vyvoj na diléim & mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

§1c

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

(2) Odstavec 1 se nepouzije v pfipadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro Géely souvisejicl s &innosti banky, zahraniéni banky nebo
spofitelniho a uvérniho druzstva.

Cena zjisténa
Cenovy pfedpis, v pfipadech ocenéni znaleckym posudkem dle ZOM, pfedepisuje rovnéz provést ocenéni dle platného cenového
pfedpisu - viz vySe. Takova cena se nazyva cenou zjiSténou (administrativni) - toto ocené&ni v8ak neni v_elaboratu uplatnéno, na

ocenéni trzniho ndjemného se cenovy predpis nevztahuie. Cena zjisténa navic nemusi odpovidat (v drtivé v&tsiné piipad a v feSeném

piipadé rovnéZ) realité trhu v daném gase a misté. 7 tohoto divodu také vétdina finan&nich instituci (penéZni Gstavy apod.) pfi své
¢innost tento zplsob ocenéni neakceptuje.

Cena vznika na trhu kazdého zbozi a zboZim lze oznaéit | nemovitosti véetné pozemki. Trh s nemovitostmi ma sva specifika, ktera jsou
déna 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 znacné rozdilna v jednotlivych regionech a také pro jednotlivé druhy staveb a obdobné je tomu i u pozemki.

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

Cena je pojem pouZivany pro ¢astku, ktera je pozadovana, nabizena nebo zaplacena za zbozZi nebo siuzbu. Vzhledem k finané&nim
moznostem, motivacim nebo specidlnim zéjmim kupujiciho nebo prodévajiciho miZe nebo nemusi mit cena zaplacena za zbo?i &i
sluZby vztah k hodnoté, kterou tomuto zboZi nebo sluzb&é mohou piipisovat jini. Cena je v&ak obecné indikaci relativni hodnoty
pfipisované zbo2i konkrétnim kupujicim v konkrétnich podminkach.
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Hodnota je ekonomicky pojem, je vyrazem schopnosti zboZi byt pfedmétem smény. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skuteénosti, ale
odhadem ohodnoceni zboZi a sluZeb v daném ¢ase, podle konkrétni definice hodnoty. Hodnota by méla byt vysledkem stietu 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 potencionalnim vychodiskem pro cenové jednani o individualni koupi.

Stanoveni hodnoty nemoviteho majetku nepfedstavuje exaktnl védu, ale vyZaduje znaény podil usudku, nebof neexistuje jedineéna
metoda, kterou by se dala Zjistit obvykla cena nebe hodnota nemovitosti. Vzdy se jedna o odhad obvyklé ceny a dvé strany provadsjici
nezavislé hodnoceni mohou dospét k rozdiinym vysiedkim v dasledku odlisné interpretace stejnych skute&nosti,

Trzni hodnota

Definice trZn/ hodnoty podle IVS (podobné i v EVS): ,Trini hodnota je odhadnuté &éstka, za kterou by majetek mél byt sménén k datu
odhadu mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodévajicim v nezévislé transakci po néleZitém marketingu, pii které kazda strana
Jedna informované, rozumé a bez nétlaku.” Standardy chépou trZni hodnotu jakoZto éastku pfi sméné, kierou by majetek pfinesi, 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 pouziti (stavajicino &i alternativni). Tato zkoumani se
provadéji na zakladé ddaju z trhu. Poté se aplikuji odhadni metody a postupy, odrazejici podstatu majetku a podminky, za kterych by
mohl byt dany majetek nejpravdépodobnéji obchodovan na voiném trhu. Nejb&zn&jsimi metodami pro kvalifikovany odhad trzni hodnoty
jsou niZe uvedené ocefiovaci postupy - metody.

® Metody ocenéni

V soufasné dobé se pro odhad obvyklé ceny (trini hodnoty) nemovitosti pouZivaji u nas i v zahrani&i v praxi tii zakladni
pfistupy (tzv. zakladni ocefiovaci model), vedouci ke zji§t&ni pomocnych hodnot potfebnych k navrhu obvyklé ceny - nakladova metoda
(cost approach), metoda porovnani prodeji (sales comparison approach) a metoda kapitalizace vynost (income kapitalisation
approach), ktera se opira o dva zakladni vstupy: diskontni mira a projekce budoucich penéznich toki. Na zakladé indicii plynoucich
z odhadu &i vypottu téchto pomocnych hodnot a po jejich vyhodnoceni, se provadi kvalifikovany néavrh trini hodnoty
nemovitosti.

Nakladova metoda {(pomocna hodnota - vécné)

Jedna se o metodu tzv. nakladového ocenéni, 1. stanoveni nakladi na pofizeni véci (nemovitosti) v soutasnych cenéch a urgeni
opotfebeni v zavislosti na stafi a skuteZném stavu nemovitosti. TaktéZ se v terminologii uiva pojem &asova cena. Zjisténi vécné
hodnoty se uplatfiuje zejména u staveb, u pozemku se jedné o tzv. cenu pofizovaci.

Vynosova metoda (pomocna hodnota - vynosova)
Obecné, za predpokladu diouhodobych stabilizovanych vynosil (napf. z najemného ), je moZno vynosovou hodnotu pfirovnat k jisting,
kterou je nutno pfi stanovené trokové sazbé uloZit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti.

Porovnédvaci hodnota (pomocna hodnota - porovnavaci)

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

Najemné

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

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

Nakladova metoda
Nakladové najemné - vlastnikovi pokryje veskeré jeho naklady spojené s vlastnictvim nemovitosti a jejim prongjmem - toto najemné viak
nepfinasi 2adny vynos z vloZeného kapitalu (zisk). Toto nijemné je jisté niz&i neZ obvyklé - byva uplatiiovano spide vyjimeéné v

lokalitach & nemovitostech velmi obtiZné pronajimatelnych a tvoii spodni hranici mozného cenové rozpéti.

Vynosova metoda

Ekonomické najemné - takové, které kromé pokryti nakladi spojenych s vlastnictvim a pronajmem pinese i pifiméfeny zisk z vlozeného
kapitalu, resp. jeho trzni hodnoty. Toto najemné je ur&itou formou vynosového ocenéni - jeho vypocet je obracenym vypoétem k
vynosové hodnoté. Tento ocefiovaci piistup bude dale pfiméfené uplatnén.

Porovnavaci hodnota {pomocna hodnota - porovnavaci)

Obvyklé - trzni najemné by mélo byt v relaci s trhem, tj. v odpovidajici vy$i v porovnani s dosahovanym najemnym u srovnatelnych
nemovitosti - {j. mélo by byt odhadnuto na zékladé odborného porovnani dosahovanych cenovych relaci v prondjmu v pfislu$ném
segmentu trhu. Tato metodika ocenéni bude uplatnéna pfiméfené nepiimym zplsobem, porovnani v dané lokalité nelze vérohodné
provést pro absenci porovnatelné databaze pro dany podsegment trhu.

® Finalné pak bude provedeno vyhodnoceni vy$e zminénych ocefiovacich pfistupl. TrZni ocenéni je zaloZené na
vyhodnoceni nakladové a vynosové slozky majetku dle mezinarodnich ocefiovacich standardi, dnes jiz obecné uplatiiovanych pfi
ocenéni v CR (metodiky CKOM, CBA, névrh standardi dle IOM pfi VSE) - viz zavéreény komentar.

Omezujici pfedpoklady ocenéni

Zpracovatel neobdrZel Zadné jiné podklady k ocenéni, neZ vyse uvedené a neprovadél 2adna Setfeni vedouci k ovéfeni jejich pravosti,
spravnosti a uplnosti. V pfipadé poskytnuti nepfesnych, netpinych nebo nepravdivych Gdaji, & Gdaji jinak zkreslenych, nepiebira
zpracovatel odpovédnost za pfipadné $kody z toho vyplyvajici.
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Casové omezeni - ocenéni se provadi podle popsaného (projektovaného budouciho) stavu, pfitemz se predpoklada, Ze technicky stav,
vybaveni a rozsah ocefiovaného nemoviteho majetku se v pribéhu vystavby ani nasledné standardné dohodnuté doby trvani najmu
podstatné nezméni. Nepfedpokladéd se podstatny narist nebo pokles hodnoty nemovitosti v kratkodobém Easovém horizontu,
nepfebira se odpoveédnost za skuteCnosti a zmény podminek, které nastanou (nebo nastaly ) po tomto datu, at uz se tykaji zmén
obecnych, &i viastnosti nemovitosti samé.

Vécné omezeni - ocenéni je zpracovano pouze k uvedenému tcelu a nelze je pouZit k Ugelim jinym. V piipadé pouziti ocenéni a jeho
vysledku k jinému ucelu, nez v ocenéni uvedeném, nepfebira zpracovatel odpovédnost za mozné $kody tim zplisobené.

Zpracoval prohlasuje, Ze je pfi ocenéni osobou nezavislou, kterd nema Zadny majetkovy ¢&i jiny prospéch z vysledki ocenéni nebo jinak
souvisejici s pfedmétem ocenéni a rovnéZ neni nijak majetkové& & osobn& propojen s objednatelem ocen&ni nebo byvalym &
soucasnym viastnikem nemovitosti.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pii sbéru ¢i tvorbé dat

Data potfebna k ocenéni (zejména technicka data, vlastnosti - kvalitativni tdaje, cenové Udaje) jsou znalcem sbirana pribézné v ramci
ocefiovaci praxe, pfitemZ je Cerpano z riiznych zdrojii - konkrétnich obchodovanych transakci (ndjemnich smiuv) srovnatelnych
majetkl z databaze znalce, dale pak z dostupnych informaci uvedenych v Katastru nemovitosti (evidence a vymeéry pozemk(), a rovnéz
v feSeném specifickém pfipadé z aktualni realitni inzerce nabidky k prondjmi pozemki v daném podsegmentu frhu - viz komentar v
dalsi ¢asti textu elaboratu.

Pozn: cenové udaje k najemnému nelze standardné z vefejnych zdroji dohledat, nutno vychazet ze zkudenosti zpracovatele a jim
sebranych dat z ocefiovaci praxe a rovnéZ z vefejné dostupnych tdajl realitniho trhu.

3.2. Popis postupu pfii zpracovani dat

V rdmci ocenéni je zpracovani a pouziti konkrétnich dat piisludnym zpisobem komentovano. Data jsou aplikovana systematicky v ramci
pouzitych diléich ocefiovacich postupl - zvolenych metodik.

3.3. Vy&et sebranych nebo vytvofenych dat

Katastrélni udaje : kraj Ustecky, okres Louny, obec Bitozeves, k.u. Tatinna, k.u. Nehasice
Adresa nemovité véci: Pramyslovd, Jizni, 439 42 Bitozeves-Primyslova zéna Triangle

Viastnické a evidenéni udaje

Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, 400 01 Usti_nad Labem, LV: 104 - k.0. Tatinna, LV: 137 - k.. Nehasice podil 1/ 1
Vlastnikem posuzovaného nemovitého majetku je Ustecky kraj.

Dokumentace a skute¢nost

Jina, nez vyse uvedend, dokumentace nebyla k dispozici, byla pofizena fotodokumentace pfedmétného dzemi.

Mistopis

Obec Bitozeves je samostatnou obci, nachazejici se severné nedaleko rychlostni komunikace /7 ve sméru - Praha - Louny -
Chomutov, a zapadnim smérem cca 12 km od mésta Louny. V obci Zije cca 570 obyvatel, vietné odlougenych &asti Nehasice, Tatinna,
Vidovle. Obec mé zakladni ob&anskou vybavenost - je zde obecni Ufad, $kola 1. st., matef. 8kola, hostinské zafizeni, kostel, kulturni
dim, omezenou technickou infrastrukturu - z inZenyrskych sti je elektro, vodovod, kanalizace, neni plynofikace obce (kromé pievaZné
gasti primyslové zény SPZ Triangle). Dopravni spojeni - obec lezi v blizkosti uvedené dopravni trasy, je zde autobusové spojen,
vlakove nadraZi je ve mésté Postoloprty vzdaleném cca 5 km. Pracovni mozZnosti jsou omezené v zemédélstvi - j& nutné dojizdéni za
praci do vét§ich mést - Louny, Zatec, krom& uvedené primyslové zony Triangle. Uzemi obce je stabilizované, dalsi rozvoj Uzemi je dle
schvalené UPD. Navazujici dotéené dalsi obce v lokalité, kde se nachazi vySe uvedend prmyslova zona - Velemy3leves, Zizelice,
Starikovice.

Poloha nemovitosti

Ocefiované pozemky se nachézeji v uvedené primyslové z6n& Triangle v prostoru byvalého vojenskeho letisté mezi vy$e uvedenymi
obcemi, jizné od dopravniho tahu dalnice D7. Nachézi se zde zastavba nékolika provozovanych rozsahlych primyslovych podniku, &ast
pozemkil je je$té volna, uréena k zastavbé typu primyslového (vyrobniho) vyuziti,

Pfedmétné pozemky se nachazeji na Gzemi k.0. Tatinnd a k.u. Nehasice, ve vychodni &asti zony (Zasti H), v proluce jiz dokoncené
pramyslové zastavby mezi ulicemi Pramyslova a JiZni - viz situace obsaZena v pfiloze ocenéni. Pfistup k pozemkim je pfes vefejné
plochy - po zpevnéne Zivicné komunikaci, pfes ,zeleny pas” s rozvody technické infrastruktury.

Situace

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

VyuZiti pozemku: 0O RD O byty O rekr.objekt [0 garaze [ jiné

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

Pfipojky: B / O voda /O kanalizace [ /0O plyn

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

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): MHD O Zeleznice B4 autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ déalnice/silnice |. tf. @ silnice 11, lIL.tF.

Poloha v obci:

Pristup k pozemku |® zpevnéna komunikace [1 nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

® Predmétem hodnoceni (odhadu trZzniho nijemného) jsou pozemky (dva potencionalng samostatné pronajimatelné
soubory) evidované v KN, pfipadné oddélené dle pfilozenych GP:
Jedna se o soubory navazujicich pozemki tvoficich dva, pfipadné ve spojeni jeden funkéni celek:
- plocha H2 - p&. 554/1, 554/167 dle GP &. 221-100/2023, pé. 554/7 v k.0. Tatinnd, obci Bitozeves
- plocha H3 - p¢. 554/8 a p&. 801/8 dle GP &. 222, 291-100/2023 v k.u. Tatinna a k.. Nehasice v obci Bitozeves.
Pozemky jsou evidovany v druhu pozemku jako ostatni plochy - sport. a rekreaéni plochy, manipulaéni plochy. Tato evidence zplsobu
vyuZiti je historickd, jedna se o pozemky stavebni - viz dal$i popis nize.
w B



e Ukel vyuziti
Pozemky jsou aktudlné volné, nezastavéné, avSak pfipravené k budouci zastavbé pro vyuZiti k vyrobnim Ggelim v souladu s platnou
UPD dotéenych obci, jsou vydana pfislu$na stavebné-pravni rozhodnuti - Gzemni rozhodnuti.

® Vlastnosti ocefiovanych pozemkii ve vazbé na tizemni plan

Pozemky se nachazeji v lokalité uréené Uzemnimi plany dotéenych obci jako plochy VL (vyroba a skladovani - lehky prumysl), tj. s
piipustnym vyuZitim pro stavby pfevézné primyslového vyuZiti (dle dotagnich podminek ,spravce strategické prumyslové zony SPZ
Triangle").

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

@ Vlastnosti ocefiovanych pozemki ve vazbé na Gizemni plan
Pozemky se nachazeji v lokalité uréené dzemnimi plany dotéenych obci jako plochy VL (vyroba a skladovani - lehky primysl), tj. s
pfipustnym vyuZitim pro stavby pfevaZné primyslového vyuZiti (dle dotanich podminek ,sprévce strategické pramyslové zény SPZ
Triangle”). Do prostoru zény zasahuji Gzemni plany sideinich Gtvard Bitozeves, Starikovice, Velemysleves a ZiZelice. Uvedené tzemni
plany zahrnuji tyto shodné zékladni podminky zastavby:
- v uzemi strategické primyslové zény bude u kaZdé stavby (kaZdého investora) minimainé 10 % ploch ozelenéno.
- limitni vy3ka pro objekty zastavby je 15 m
- primyslova zéna Triangle je urena pfedev&im investorim, jejichz podnikatelské a investiéni zaméry jsou z obor(

zpracovatelského primyslu (vyjma obori zaméfenych na prvotni zpracovani surovin), déle obor( strategickych

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

Vhodnost polohy pozemkil na Gizemi obci - poloha pozemki je vhodna k uvedenému Géelu vyuZiti v souladu s platnou UPD a dal&imi
specifickymi podminkami uréenymi pro vystavbu za podpory pfisludného dotagniho programu stanovenymi Ministerstvem primyslu a
obchodu jako nadfizenym organem ,spravce zony”.

Uzemi primyslové zony je plné zainvestované, ti. zahrnuje veSkerou dopravni a technickou infrastrukturu pro pfipojeni a budouci
vyuZiti volnych pozemk(. Podrobné informace o priumyslové zéné, jeji vybavenosti a podminkéch vstupu jsou uvedeny na webu, viz link
- https://www.industrialzonetriangle.com/cz/

® Skutetny soucasny stav

Ocefiovane pozemky tvofi dva jednotné funkéni celky, piipadné po slougeni celek jeden (znaZné rozsahly), uréené k budouci
pramyslové zastavbé v ramci dané lokality v zéné - viz oznaéeni plochy H" a ieji znazomeéni v piiloZzené mapé zény. K pfedmétnym
pozemkim v z6né& byla vydana piislusna stavebné-pravni rozhodnuti v Grovni UR (Gzemni fizeni), stavebni povoleni & UR (uzemni
rozhodnuti) na konkrétni vystavbu vydéano nebylo.

Pozemky jsou (jako funkéni celek - déle jen f.c.) témé&f 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 sevemi strané pozemky podél komunikacl ulic jsou umistény rozvody inZenyrskych siti uréené k pfipojeni - vodovod (pitna,
pramyslova voda), kanalizace (spladkova, destova, technologickd), elektro NN (s rezervovanym pfikonem 1 MW), plynovod,
telekomunikacni rozvody (datové a optické kabely). Na pozemcich f.c. nebyla zjist&na 2adna omezeni vyuZiti (s vyjimkou dota&nich
pravidel stanovenych MPO) z titulu ochrannych &i bezp. pasem vedeni IS.

®  Analyza trhu - Gvod a uréeni podsegmentu trhu

Ocefiované pozemky pfesahuji vyznamem ramec okresu, nachazeji se ve strategické primyslové zéné, investory jsou pfevazné

ekonomicky silné spolegnosti, €asto mezinarodniho vyznamu, obecn se jedna o investiéné naro&néjsi pozemky vyssiho rozsahu, které

se obchoduji méné ¢asto.

® V fedeném piipadé se jednd o podsegment pfipadného prondjmu zastavitelnych (stavebnich) pozemki pro primysl a vyrobu
vy8&iho rozsahu (strateqické primyslové pozemky).
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Data ziskana prazkumem trhu byla pouZita v rdmci uplatnéni nepiimé porovnavaci metody a metody vynosové, tato byla uplatnéna
piiméfené dle odborné uvahy znalce, ¢ast dat nakladového charakteru vychazi z predchoziho ocenéni & 2024-49_ez, kterym je
odhadnuta trzni hodnota pfedmétnych pozemka. Viastni analyzu dat pak pfedstavuji uvedené ocefiovaci postupy.

4.2. Ocenéni
| Stanoveni trzniho (mistné obvykiého) nadjemného nepfimym porovnanim |

Ocefiovana nemovita véc
Lokalita: Primyslova zéna Triangle
Popis: vyrobni areal
Dispozice: atypicka
Typ stavby: vyrobni stavby
Plocha pozemku: 71 887,00 m?
Popis:

Analyza trzniho najemného

Provadim navrh obvyklé vySe najemného simulované, odbornym odhadem. Je ziejmé, e obdobny soubor nemovitosti (zahradnické

aredly) se v misté obvykle nepronajimaji, dle databize znalce ani dle aktudlni realitni inzerce neni v misté srovnatelny areal k

uvedenému Géelu vyuZiti pronajimén, &i nabizen do dlouhodobého pronajmu (napf. dle realitni inzerce).

Z hlediska trZniho najemného nutno zvaZovat a k ocenéni pfistoupit z nékolika hledisek:

- z porovnani piimého ¢&i nepfimého na zékladé aktudlnich udaju trhu, ve srovnatelném ¢&i ramcové cbdobném podsegmentu trhu
(provozni arealy rizného typu)

- Z hlediska hodnoty pronajimaného majetku a b&Zné procentudini vySe najemného této hodnoté odpovidajici (v b&2nych rozpétich)

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

Z hlediska porovnani uvazuji tim zpisobem, Ze by najemné mélo byt minimainé na srovnatelné drovni a vy38i, neZ je pronajem
komer&né (ucelové) vyuZitelnych nezastavénych pozemki v lokalité a okoli, v okruhu cca do 10-25 ti km v regionu, piipadné i v
regionech sousednich. Dle typu mozného vyuZiti (potaZmo zastavby, jeji intenzity, kvality, konkrétni polohy pak vyse trZni hodnoty
(ceny) pronajmu bude jisté stoupat .

® V misté nejsou b&zné dostupné Udaje o vysi dlouhodobého pronajmu pozemku daného & srovnatelného charakteru (s vyjimkou
nejblize srovnatelného vzorku €. 4), tj. nelze pouZit pfimé porovnani s pronajatymi pozemky pfimo pfedmétného typu.

®  Alternativné Ize vyuZit porovnani nepfimé, na zakladé dil&ich indicii z trhu pflbuzného charakteru (pozemky pozemky komeréng
vyuZitelné rizného druhu k podnikani), s prislusnym zohledn&nim odliZnosti zejména dle jejich konkrétnim stavu, stavebni
pfipravenosti, tvaru, vyhodnosti polohy a vlivli dalSich.

@ Porovnani nepfimym zplisobem

Na zakladé porovnani s dalimi ukazateli trhu, vyplyvajicimi ze zkugenosti pfi ocefiovani a obchodovani na trhu komerénich provoznich
nemovitosti obecné. Jedna se o Udaje z realitni inzerce, pfipadné z viastni databéze znalce, upravené dale piepoétem dosahovanych
pronajmd v dil€ich segmentech trhu na plochu pozemku.

V feSeném pfipadé vychazim z plochy pozemki.

Struénd 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, dale z nabidek mistnich realitnich kancelafi po
pribéZné provadéné konzultaci s nimi. Z tabulky vynosi uvedené niZe pak vyplyva:

Najemné z pozemk

[Nazev Vyméra Mésiéni Najem
[m3] najem [K&/m2/rok]
[K&]
1/ Zatec‘ 1D zakdzky: 0254-NP0O0685 10302.00 50000.00 58.25
Nabidka k dlouhodobému prongjmu parkovaci a manipulaéni plochu zejména pro nékladni V-2

dopravu cca 10 000 m? v logistickém areéiu (vedle byvalého Dreherova pivovaru). Ndjemné za
celou plochu &ini 50 000,- K¢ + DPH za mésic, pfipadné 1500,- K& +DPH za kamion. V tésné
blizkosti nabizime pronajmu skladovaci haly 460 m2a 250 m2. Objekt mé vyhodnou polohu na
okraji Zatce v blizkosti déinice D7 Praha - Louny - Chemnitz. MozZnost okamzitého uZivani.
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2/ Lenesice, okr. Louny, ID zakazky: MR12143 5000 24000.00 57.60

Nabidka pozemku k pronajmu pozemek o celkové vymére 5000 m?. Pozemek - zpevnéna v-2

vyasfaltované plocha, pro komeréni Ucely. Pozemek se nachazi v primysilové zoné na okraji

obce v tésne blizkosti silnice Most - Louny - Praha, 15 km od primyslové zény TRIANGLE na

Zatecku. Pozemek je vhodny pro skladovén/ volné stojiciho materiéiu, kltery nepodiéha viivim

pocasi, Déale napf. jako prekladisté, | ze postavit lehkou montovanou halu a ize také vyuZit pro

lehkou nerusici vyrobu. Areal pozemku je kompletné oplocen s vjezdovou brénou. Na pozemek

je privedena pripojka vody a elektro. Néjem &inf 30.000,- Ké&/mésic.

Vy$$i cena ndjemného dle inzerce redukovana koef. rizika - 0.80

3/ Most - Rudolice, ID: 1833219404 13825 207375 180.00

Pronajem komercéniho pozemku 13 825 m? V-1

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

Nabidka dlouhodobého néjmu pozemku o velikosti 13.825m2, je moZné pronajmout jen éast

pozemku dle dohody. Plocha se nachéazi v Mosté, Rudolicich, ulice Ke skale, v hiidaném aredlu,

je zde mozno parkovat kamiony, skladovat a prodévat stavebniny nebo sypké hmoly apod.

Vysoka cena najemneého dle inzerce redukovéna koef. rizika - 0.50

4/ ZiZelice, okraj zony Triangle, okr. Louny 218817 397705 21.85

Pronajem pozemkd f.c. véi$iho rozsahu (218817 m?) dle doloZené NS. V-5

Pronajem venkovnich ploch v k.ui. ZiZelice u Zatce, pozemki f.c. pé. 1060/8, 1060/45 a

pE. 1403/1 pro zfizeni a provozovani FVE v blizkosti hlavni ¢asti SPZ Triangle. Ocefiovéno

zpracovalelem, podklady dodany spravcem SPZ.

Cena najemného dle uzaviené NS (platného obchodniho vztahu) neni redukovana.

Trzni najemné [K&/m?/rok] - vazeny pramér (V1 - V5) zaokr. zaokr. 52.10 Ké&/m#rok,
tj. 4.30 K&/m?mésic |

Dle priizkumu je cenové rozpéti v daném podsegmentu trhu vysoké, piimo srovnatelné pozemky nebyly v misté nalezeny, pozemky
daného rozsahu se zcela bézné nepronapmajl pozemky k vystavbe pak zcela vyjime¢né (v takovém pfipadé se vétsinou jedna o
dlouhodobou zélezitost feSenou formou zfizeni tzv. ,préva stavby”

Je ZijI’ne Ze uvedene vzorky &. 1, 2, & 3 jsou komeréné jisté lépe vyuZitelné, v jejich vyméfe podstatné lépe pronajimatelng, jejich
cenové Urovné ndjemného nelze ani po korekci rizika pro pfedmétny f.c. dosdhnout. Naopak by najemné mélo byt jistd vy&&i nez v
pfipadé vzorku &. 4.

® V ramci nepfimého porovnani vychazim z hodnoty vazeného priméru, po korekci rizika u vzorkd s vysokym (pfemriténym)
poZadavkem najemného.

Popis srovnateiného referenéniho vzorku nemovité véci, komentaf ke stanoveni vychoziho najemného

® Na zakladé nepfimého porovnani, ve vazbé na trini ukazatele a cenové relace pronéjmid pozemki rizného typu v regionu irsiho
okali dané primysl. zony, 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 Ké/m2?/mésic - viz
popis v textu a analyza trhu.

Parovnani najma provadét na zakladé vyméry pozemku
Zdroj srovnavacich cen; vlastni - aktualni realitni inzerce, S reality
Minimalni standardni roéni srovnatelné najemné 22,00 Ké&/m?
Maximalni standardni roéni srovnatelné najemné 180,00 K&/im?
Vychozi stanovené roéni jednotkové najemné 52,10 K&/m?
Pouzité koeficienty:

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

vychozi JC

K2 Lokalita - vyrobni zona 0,90

K3 Velikost - vyrazné vétsi 0,77

K4 Tvar pozemku - bez vlivu - pravidelny tvar 1,00

K5 InZenyrské sité - lepsi - uplné IS 1,20

K& Vliv staveb v pfislu$enstvi - bez vlivu - pouze pozemky 1,00

Celkovy koeficient K¢ 0,83
Vypoétené jednotkové roéni ndjemné 43,33 Ké/m?
Vymeéra pozemku 71 887,00 m2

g , o A [KE / rok] 3 114 864,-

Najemné stanovené nepfimym porovnanim: [KE / m? / rok] 4333




e

X4

)

[ Stanoveni ekonomického a nakladového najemného |

Popis ke stanoveni ekonomického najemného nemovité véci

Dal&im zmoZnych ocefiovacich pfistupl k odhadu trzni najemného je pro dany specificky pfipad tzv. vynosovy zplisob ocenéni. Je
zfejmé, Ze vysledky porovnavaci metody nejsou zcela jednoznacné, v daném podsegmentu trhu je porovnani obtizné, chybi
dostatetnd databédze realizovanych prongjmi pfimo srovnatelnych pozemki. Z pohledu obezfetnosti pfi ocenéni, specifik
pfedmétného souboru pozemkil, véetné jeho rozsahu, polohy, zpisobu vyuZiti, byly v ramci porovnani uvaZovany spodni cenové
relace. Je rovnéZ nutné zohlednit skuteénost, Ze pfimo srovnatelna nemovitost, ktera by se pronajimala & obchodovala, na trhu
nalezena nebyla. Z tohoto divodu povaZuiji za potfebné uvést dali postupy, které pfedchozi vysledky doplini a roz&ifi.

® Z hlediska trzniho najemného uvaZuji v tomto pojeti zpiisobem, Ze by najemné mélo vychazet:

- z trzni hodnoty pozemkil, viz dal$i komentar

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

Tento postup je logicky - pronajem nemovitosti bude generovat pravidelné (stabilizované) vynosy, na jejichZ zakladé Ize odhadnout
trzni hodnotu. Zpétné pak Ize jisté odvodit rozumnou &astku pronajmu, ktera bude odpovidat trZni hodnot& nemovitosti odhadnuté
porovnavaci metodou (v feSeném pfipadé jsou znamy jednotkové trini cenové relace pozemkd v mist&). Hodnota majetku a vyse
poplatku za jeho pronajem by mély byt ve vzdjemné logické vazbé (korelaci), tento princip je v souladu s ocefovacimi standardy a je
jisté zcela logicky, kdyZ odpovidé i béZnému chovani trhu - &im atraktivnéjsi a kvalitn&jsi nemovitost v lep&i lokalité, tim vy$e (cena)
pronajmu za tuto nemovitost (nebo jeji ¢asti) stoupa a opacéné. Toto plati i v daném specifickém segmentu trhu.

® Ekonomické najemné - teorie
P vypoftu vychazim z jiz dfive odhadnuté trZni hodnoty aredlu. Vypodet je obracenym wypottem k vynosové hodnoté, kterou
predpokladam ve vy$i odpovidajici hodnoté trzni. Pfitom plati nize uvedené vztahy:

Cv=2Zfi

Z=C,"iazéarovefi Z = P-V (&isty zisk je roven hrubym roénim vynosim z najemného sniZenym o ro&ni naklady)

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

kde znadi:

C. - vynosova hodnota = trzni hodnota areélu = C (cena pronajimané nemovitosti)

Z - zisk - Cisty roéni vynos

i - mira kapitalizace (rocni setinna - i= u(%)/100%)

P - roéni celkové vynosy z ndgjemného, nutné ke spinéni podminky, aby nemovitost vynasela roéné &isteé najemné ve vysi u (%) z jeji
ceny (trzni hodnoty)

V - primérné roéni naklady spojené s nemovitosti a jejim vlastnictvim

® \Vychoazi tidaje

Tréni hodnota (obvykla cena) pozemk( v misté je odhadnuta na zakladé znamych cenovych relaci, kdy byly ocefiovany (a z &asti jiZ
obchodovany) srovnateiné pozemky v misté v JTC ve vy$i 680-750,- K&/m2. Tyto pozemky byly podstatné vy$si vyméry, Ize usoudit, Ze
v fedeném pfipade by se JTC pozemki k pronajmu pohybovala v rozpéti 750-800,- K&/m?, dle predchoziho ocenéni pro plochu H1 v
tovni JTC 760 Ké&/m?,

Hodnota pozemk
Hodnota pozemkl - pfevzata z posudku 2024-49_ez (plocha H2 - JTC - 760,- K&/m?2) 54634120,- K&
Vychozi trzni hodnota pro vypocet najemného zaokr. - 54.634.000,- K&

Diskontni mira - 4.1%

Diskontni (kapitalizagni) mira je odhadnuta odbornym odhadem - viz nize. Kromé bezrizikové sazby (v Urovni primérného vynosu z
dlouhodobych statnich dluhopist) zahrnuje pfislusna rizika (rizikové prémie zemé, relativné nizké riziko odhadnuté znalcem vzhledem k
typu nemovitosti - pro pozemky je rizikova pfirazka nizka (obecné jsou pozemky obdobného typu hodnoceny jako nizkorizikova
investice). V uvedené hodnoté neni zahrnut rist pfijmi v dal$ich obdobich, jedna se o zjednodu$eny propocet.

@ Nakiady na udrZeni pfijmu (V)

Néklady spojené s viastnictvim nemovitosti (nikoliv provozni naklady, které jsou v reZii najemce) - jedna se o naklady na poji&t&ni
nemovitosti, dafi z nemovitosti, na sprdvu nemovitosti a nakiady udrZzovaci véetn& amortizace. Naklady na opravy a b&Znou udrzbu
nezahrnuji - b&Znou udrZbu zafizeni v t&chto pfipadech vétsinou provadi provozovatel (najemce).

V feSeném pfipadé ocenéni pozemki Ize uvaZovat pouze naklady na spravu (v omezené vysi), na dafi z nemovitosti (tato je odhadnuta
dle soutasnych darnovych pfedpist odhadem jako pro stavebni pozemek f.c. s cca 35-40% zastavitelnosti), daléi naklady zde nejsou
(pozemky nevyZadujl opravy ¢i Udrzbu, rovnéz nestarnou, neodepisuji se, nepojistuji se).

® Poznamka k odhadu miry kapitalizace

VySe miry kapitalizace je pro pfipad prondjmu (10 a vice roki) uvaZovana na spodni hranici obvyklého rozpé&ti poZadovaného trhem,
které je u provozné-vyrobnich aredlt (v€. staveb) cca 7-11%.

V pfipadé pfedmétného typu najemného 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 pfihlédnutim k v misté uzaviené najemni smlouvé na pronajem pozemk( pro FVE v blizkosti
primyslové zény,v k.0. Zizelice u Zatce (pobliz obce ZiZelice), kdy pii znameé vy&i najemného a odhadnuté tréni hodnoté lze miru
kapitalizace stanovit dle vzorce:

i=2Z/C (Gisty rocni vynos/cena).

najemné &inf - 397 705,- K&/mésic, 4772462 Kc/rok (2)

plocha pozemki f.c. - 218817 m?

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

naklady na udrZeni pronajimatelnosti - 335 tis. K&/rok

i = (4772462 - 335000)/102844000 = 4.3% -10-
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Pro dany ocefiovany pripad by mira kapitalizace méla byt mimeé niz& - 4-4.2 %.

Vypocet
Lokalita Primyslova zéna Triangle
Popis, typ pozemky funkéniho celku - areal pro vyrobu
Dispozice viz Cast nalez
UzZitna plocha - H2 71 887,00 m?
Plocha pozemku 71 887,00 m?
Hodnota nem. véci C 54634 000,- K¢
Kapitalizace 410 %
Cisty provozni zisk V2239 994,-KE
Ekonomicka Zivotnost n 100 let
Roéni naklady
Daii z nemovitosti Ké&/rok 0,-
Pojisténi 0,00%*C Ké&/rok 0,-
Opravy a udrzba 000%*C K&/rok 0,-
Sprava nemovité véci 0,056%*C Ké&/rok 27 317 -
Ostatni naklady Ké&/rok 450 000,-
Roéni naklady celkem N Ké&/rok 477 317,-
. Ké&/rok 477 317,-
Nakladové najemné K&im2/rok 6.64
roéni naklady + &isty roéni provozni pfijem N+V Ké 2717 311,-
koeficient Upravy za nelplné pronajmuti: 1,00
: . 3 5 P Ké/frok 2717 311,-
Ekonomické najemné (vynosovy zplisob) K&/m2/rok 37.80
4.3. Vysledky analyzy dat
|Rekapitulace
Rekapitulace stanovenych najmu
Nepfimé porovnani 3 114 864,- K&/rok 43,33 K&/m2/rok
Nakladové najemné 477 317,- Ké/rok 6,64 K&/m2/rok
Ekonomické najemné 2717 311,- Ké/rok 37,80 K&/m2/rok

& = ; 2760 460,- Ké/rok
Trzni najemné - piocha H2: 38,40 K&/m?Jrok

slovy: Dva miliony sedm set $edesét tisic &tyfi sta Sedesat K&

Silné stranky

- poloha pozemkd v primyslové zoné Triangle - v blizkosti dalnice D7

- rovinna konfigurace, pfiznivy pravidelny tvar pozemkd f.c.

- pfiméfena rozloha pozemk( v misté, napojeni na Gplnou tech. infrastrukturu
- moznosti vyuZiti v ramci PZ a UPD

Slabé stranky
- v daném podsegmentu trhu prakticky bez slabych stranek

Komentari ke stanoveni vysledné ceny - rekonciliace

Byla provedena analyza trhu v daném podsegmentu a vypocet (odhad) ceny najemného uvedenymi standardnimi ocefiovacimi
pFistupy. Zadny pravni pfedpis (ani platna vyhlagka) taxativné vysi najemného pro dany typ nemovitosti (provozni & vyrobni areal)
neupravuje, ocenéni je v souladu se soutasnymi oceflovacimi standardy - v feSeném piipadé vychazi z uvedeného komer&niho vyuziti
arealu (vyroba, sluZby, prodej), tj. zejména z uplatnéni vynosového pfistupu, pfipadné pfistupu nakladového.

® Mistné obvyklé najemné - ve smyslu znéni ZOM nelze takové najemné stanovit (odhadnout), neni mo2nost pfimého porovnani
(uplatnéni pfimé porovnavaci metody jako jediného oceriovaciho pfistupu) v daném specifickém podsegmentu trhu.

@ Ekonomické najemné - reprezentuje v daném pfipadé jednu ze sazeb (trzni hodnoty) mésiéniho pronajmu nemovitosti -
souboru specifikovanych pozemkd (respektuje hruby odhad trzni hodnoty pfedmétného nemovitého majetku). V daném piipadé
pronajmu pozemkd je toto najemné v relaci béZného rozpéti s odhadermn pomoci porovnavaci nepfimé metody (tvofi jeho spodni
hranici), i dle niZe uvedeného zjednoduseného propoétu (vyméru MF). Toto najemné je dle mého nazoru v mist& dosaZitelné,
rediné.

=
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® Nakladové najemné - jedna se o minimalni cenovou relaci najemného, ktera miZe byt do&asné vlastnikem poZadovéna jako
Ghrada nakladi spojenych s viastnictvim nemovitosti, z dlouhodobého pohledu je tato vyie najemného pro vlastnika neudrZiteina
(umrtveny kapital - bez navratnosti vioZzenych investic, bez moZnosti budouci obnovy majetku po ukonéeni ekonomické Zivotnosti v
pfipadé zastavby atd.). Takovou vySi ndjemného nelze povaZovat za obvyklou.

@® Trzni najemné - odhadnuto s mirou obezfetnosti na spodni sazbé uvedenych diléich indicii, s dlirazem na hodnotu
ekonomickeho najemného. Jisté by mélo byt vy$si neZ najemné nakladové, dle mého nazoru by se mélo blizit hodnoté
ekonomickeho najemneho, najemne z nepiimeho porovnani tvofi spiSe horni orientaéni hranici (rozpéti 38-43 K&/m?/rok), tj.
findlné odhadnuto na spodni sazbé rozpéti 3.20 - 3.60 K&/m3/mésic.

Pozn. k odhadu rozpéti trzniho najemného:

1/

Dle cenového vyméru 01/2024 MF, kterym se mimo jiné stanovi max. sazby najemného z pozemki vefejné infrastruktury (4. pro
nepodnikatelskou Cinnost), pfitemZ najemné &ini dle tohoto vymeéru pro obce do 25 tis. obyvatel 24,- K&m?/rok, tj. 2,- K&m2/mésic.
Tato cenova regulace se na pfedmétny pozemek nevztahuje, uvadim v3ak jako dopliiujici informaci pro doloZeni minimaini cenové
hranice pronajmu pozemki regulované statem pro pozemky vefejné infrastruktury. Predpokladam obecné, Ze najemné pro pozemky
(aredl) k podnikani by jist&é mélo byt vyssi.

2/

VySi ndgjemného za uZivani nemovité véci Ize orientatné a zjednoduiené odhadnout procentualni sazbou die doporuéeni stanovenych
vymérem MFCR z r. 2014. Dle tohoto vyméru Ize vy&i najemného z pozemki a staveb simulované odhadnout v procentualnim rozpéti
4-8% ro€né z hodnoty nemovité véci - tj. v feSeném pfipadé t&sné nad spodni hranici rozpéti (pouze pozemky bez staveb):

54.634 mil. * 0.05 = zaokr. 2732 tis. K&/rok, tj. zaokr. 228 tis. K&/mésic, zackr. 3.20 K&/m%maésic (tj. na spodni hranici vyse
uvedeného odhadnutého rozpéti).

[ 5. ODUVODNEN

5.1. Interpretace vysledki analyzy

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

5.2. Kontrola postupu

Postup pfi ocenéni byl znalcem zpétné provéfen a shledan v feSeném piipadé jako vyhovujici. Byly uplatnény viechny diléi ocefiovaci
postupy dle zakladniho ocenovaciho modelu, modifikované pro dany ocefiovaci pfipad odhadu trzni hodnoty najemného. Porovnavaci,
vynosovy a Casteéné nékladovy zplsob jsou pii ocenéni v pfiméfeném rozsahu uplatnény.

Vysledkem ocenéni je trzni hodnota najemného (a jeho mozZné rozpéti), nebot nebylo moZné provést porovnani pouze ze sjednanych
cen srovnatelného nemovitého majetku, rovnéZ byly vyuZity dal$i zdroje informaci a daldi metody ocenéni dle §2) ZOM, odst. 3,4.
Obvyklé najemné nebylo odhadnuto (uréena), v fe$eném pfipadé nelze transparentné odhadnout najemné pouze porovnanim.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Vypracovat ocenéni - odhad (stanoveni) vy$e najemného za pronajem vyse specifikovanych pozemku funkéniho
celku.

® Trzni najemné
Najemné za mésic/soubor pozemkd plochy H2 (vyméra 71887 m?) - 2.760.460,- Ké/rok
(3.20 Ké/m?/mésic - trzni najemné)

Najemné za mésic/soubor pozemkil plochy H3 (vyméra 93865 m?) - 3.491.780,- Ké/rok
(3.10 K&/m?/mésic - trzni najemné)

Odhad rozpéti najemného pro obé plochy samostatné, ve vazbé na jejich vyméru, v pfepo&tu na plochu pozemkd f.c. -
3.10 - 3.60 K&/m?/mésic.
Uvedené cenové relace jsou odhadnuty bez pfipadné DPH.

Uvedeny odhad trZniho rozpéti je doporugeny na zakladé uvedenych indicif, pfitemz spodni cenové hranice je jist& minimalni ve vazbé
na vySe uvedene skutecnosti, zejména viz ¢ast - rekonciliace.

Zdlrazfuji rovnéz, Ze se jedna o kvalifikovany odhad vySe trZniho najemného, které je na trhu pravdépodobné dosaZitelné po b&zném
prizkumu trhu formou napf. vybérového fizeni (nabfdka na trhu - vyb&r ndjemce formou soutéZe). Pfitom je tieba respektovat
skute€nost, Ze pfi obchodovani mize dojit k diléim odchyikam zé_vifyrp na skuteéném prib&hu obchodu a smiuvnich ujednanich, na
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skuteéném rozsahu obnovovacich investic i kapacitnich parametrech, které by mély byt uréeny projektovou dokumentaci - z tohoto

duvodu povaZzuiji za vhodné&jsi odhadnout moZné rozpéti obvyklého najemného.
Vzhledem k uvedenym skute¢nostem a zejména niz&i transparentnostl trhu s najemnym, se doporuéuje vysi najemného stanovit
na zakladé vybéroveho fizeni - vefejné soutéze, akceptaci cenové nejvyhodnéjsi nabidky.

® Vocenéni nejsou zohlednény naklady na pfipravu Uzemi k vystavbé (zfizeni piipojek IS v dimenzich dle konkrétni zastavby
konkrétniho investora, hrubé terénni Upravy apod.) - pfedpoklada se v rezii investora.

® Obvyklé najemné - nelze uréit.
Nelze uplatnit pouze (jako jedinou) porovnavaci metodu v intencich ZOM, viz &&st odivodnéni - 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.

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

Konstatuji, Ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Pozn:
1/ tento posudek navazuje na pfedchozi posudek €. 2024-49_ez (dle Ciselné evidence zpracovatele)

2/ ngjemné pro plochu H3 odvozeno z plochy H2 - vzhledem k vy&&i vymé&fe a mirné horsimu hodnoceni plochy z hlediska polohy a
tvaru oproti plode H2, je odhadnuto mirneé nizsi (3.10,- K&/m?/mésic).

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti snizujici jeho pfesnost

Zadné podminky spravnosti zavéru ocenéni nejsou stanoveny, rovnéz nebyly nalezeny 2adné skuteénosti s vlivem na pfesnost zavéru
ocenéni (jeho vysledk() - 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 postupil odpovidaji b&2nym zvyklostem v
ramci trzniho ocenéni - jedna se o odhad, nikoliv exaktni vypocet dle pfedem stanoveného vzorce, & jiného obecné platného algoritmu.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Podklady - informace z KN, geometrické plany 5

Odmeéna, nahrada nakladd

Odmeéna byla sjednana smluvné. Znale&né Gétuji dokladem &. 24-50.

[ 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 zapsén v evidenci posudk(l pod pofa

V Lounech 13.11.2024

o Lo
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

€: 087849/2024

pocdet stran A4 v piiloze:

Podklady - informace z KN, geometrické plany
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Plocha H2 - informace o pozemku z KN

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 55470 e

Obec: Bitozeves [565997]% -

Katastralni Gzemi: Tatinna (7023821 5 '-' i §

Cislo Lv: 104 ' % ;,"'

Vyméra [m?): 12841 _-

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti -

Mapovy list: DKM :_ S &

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK Fl Vol e Tl Q-r
Zpasob vyuziti: ostatni dopravni plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

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

SPZ Triangle, pFispévkova organizace, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem
Zplsob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPE).

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

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

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 31.10.2024 12:00.

© 2004 - 2024 Cesky urad zemémeéricky a katastralni o’ Verze 6.5.7 b0 [(WWW6]

-15-
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GP - plocha H2

VYKAZ DOSAVADNIHO

A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI

Dosavadni stav Novy stav
Parovnani se stavem evidence pravnich vztahd
QOznateni Vyméra parcety | Druh pozemku Oznadeni Vymiéra parcely | Druh pozemku Typstavby | Zpls DIl ptechasi 2 pozemiy " i
pozemiu pozemku uréeni oInatensha v Cisto listy méne Oznadeni
pare Lislem n:l » 2 —— parc. tisiem m’ - 2 P p— vymér n::‘,::",,:su dﬂ,‘m? vigstructvi gl = 2 difu
é E
it | I} |
55411 | 2|98 68| RS | S54i1 | 2|83 84\ SLE 2 | 5541 104 | 2|83|84
554/168 14 pg |t 2 | s541 104 14| 86
554/8 | 10|95 32| b | 554/8 ?: 88/ 68 |l 2 | s54i8 104 | 7/88|68
554/167 | 3/06|62 ‘m%, 2 | 55418 104 3|06/ 62
| | : n
13/ 84|00 13/84| 00 E I , |
Pozn.. Rozdil 2 m2 vznikly zaokrouhlenim novych vymér (bod 14 6a pfilohy vyhiasky & 357/2013 Sb.)
GEOMETRICKY PLAN Geomatricky pin vl ifedng corvngny zemamahick} nzenjr Steyopis ovehl ifednd cpravndny zemémanicky indenir

rozdéleni pozemku

Cisio polo2ky seznamu (fedné opravnénych

Cisto polozky seznamu Gleand opravnénych

Zomémackjeh indengris 2846/2018 inbanivi

One 3.1.2024 Cislo 1/2024 Dne Cisto

Nale2ilostm: a presnosll odpovida pravnim predaisum Tento slejnopis 00pOVidA geomelrickéme piny v eleklronické podobé
¥ utadu

vmm
ran|

439 49 Statkovice

Ufad souhiasi 8

parcel

KU prao Ustecky kraj, KP !nlec

PGP 4/2024-533

Cisto plarn 221-100/2023

Okros Louny

Obec Bitozeves )
Kat aremi.  Tatinna

M&Pﬁ\’)’ ™ :mg:-“lﬂ‘lgj.wny B-1/41 Louny

2024.01.08 07:38:16 +01'00°

Dosavadnim viastnikom pozemki Dyia poskytnuta
moZnost sezndmil se v terdnu s probéhem
navrhovanych novych hrame, kiaré byly oznadeny
ptedepsanym zplsobem

viz seznam soufadnic

Ovéfeni stenopisu geometnckaho planu v bshnné podobé

-16 -
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GP - plocha H3

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI

Dosavadni stav

Novy stav

Porovndni se stavem evidence pravnich vziahi

Oznalent | Vymeéraparcely | Drun pozemkuy Qznadenl Vyméra parcely | Druhpozemku | Typstavby | Zpls. Dil pfechaz! z pozemku : a
pozemku pozemia uréeni oznatentho v Cislo sty ) Oznateni
parc. tislem & mz stk i parc tisiem i mz ks vyl Mwmec ":'?:3;““ mmﬂp;e viastnictvi i mz dity
k.0.: Tatinna
554/8 | 10| 95| 32| dseLal 2 | ss4/8 104 | 7|87|77
5541170 3|06 62| geaatly 2 | s54/8 104 | 3|06]62
554/171 91 e 2 | 5548 104 91
*1) 10| 95{ 32 1) 10{ 85|30
*1) Rozdil -2 m2 vznikly zaokrouhlenim novych vymer (bod 14.6 a pfilohy vyhlagky & 357/2013 Sb)
k.0.: Nehasice
8018 | 1)55(31|-omg 2 | 8018 137 | 1|50|88
42 B 2 | 801/8 137 4|42
2) 1]55] 31 2) | 1/55[ 30
*2) Rozdil -1 m2 vznikly zaokrouhlenim novych vimér (bod 14.6 a pfilohy vyhlasky & 357/2013 Sb.)
[ |

Imnﬁw

GEOMETRICKY PLAN

pro
rozdéleni pozemku

Geomeincky pidn ovéfil (Pednd oprivnény zemémeficky ntenyr

Steynopis ovéli Gfadné oprivnéng zemémeéhcy intenyr

Jména, pljmeni:

Jméno, pfiyment

¢
Ay 2846/2018
One 4.1.2023 Cisio 2/2024

Cisio poloZky seznamu Gfedné opravnénych
zemémeéhckych indenjn

Dne Cislo:

NaleZRostm a pfesnosti odpovida pravnim pledpisam.

Tento stejnopis odpovidd geomelrickému plénu v elaktronické podobd
viedenému v dokumentaci katasirainiho Wadu.

IC: 87565785
Pod Strani 335
438 49 Stafkovice

Cislopinu, 222, 291-100/2023

Okres: Louny

Qbec; Bitozeves

Kat izemi.  Tatinna, Nehasice

o1 Louny B-+/32 Louny 81734 L
MapOVY I8 51101 Louny 8- 174 3(0KAY -

Dasavadnim viastnikim pozemk( byla poskylnuta
moinost seznémit sa v terénu s pri
nawhovanych novych hranc, kieré byly canateny
pfedepsanym zpisoberm

koliky die § 91 odst6

yhl.2.367/20135b.

ifad souhiasi s im parcet

!! pro !stseky kraj, KP !alec

PGP 7/2024-533
2024.01.15 11:03:24 +01'00°

Ovétoni stejnopiew geomeirickeho planu v istinné podobé.

=




Pozemky plochy H3

BO1/104
163
q0L/50
BOL/134
275

801/82

801/

iz
184
&
]
£34/151
]
A
189-85/ =
~
touny 8-1/32 | Louny 8-2/41

tousy B-1734 | Louny 8-1/43

Seznam routadni $8-JTSK) &
Soutadnice pro zdpis do KN
siEio Rody X X ki Pondmis
k.d.: Behapica
1449 1661795.66 3 kolfk
227-3 1063720.64 3 kolix
4 186379450 4 koitk
100373304 F kolik
796164.50 1063784.30 4
T96073.89  [001E24.93 3
79602837 01716.75 3
76040, 61 1063550, 76 3
TS 14 1603353.37 3
1835 796271,51 100345008 3
i 796267.66 100344201 ¥
2 796158, 31 1003494.38 ¥
3 796079.4¢  1001823.9F

so1/et 95,

M,
sEL/E3

554426
~
S~ f139-4

-7

55479
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