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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem znalce je odhad obvyklé ceny ndjemného pozemki v primyslové zoné TRIANGLE Zatec.
Pfedmétem odhadu vyse najmu jsou pozemkové parcely v Katastralnich uzemi Bitozeves a Tatinna
v obci Bitozeves.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: SPZ Triangle
Adresa pfedmétu ocenéni: Bitozeves

439 42 Bitozeves
Kraj: Ustecky
Okres: Louny
Obec: Bitozeves
Katastralni uzemi: Bitozeves
Pocet obyvatel: 418

Vychozi cena stavebniho pozemku C, = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 35,0000 K&/m®
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouzije se a = 1000)
Zékladni cena podle §28 odst. 1 pism. k): 35.- Ké&/m®

3. Celkovy popis nemovitosti

Strategickd priimyslova zona Triangle je situovana ve spadovém uzemi byvalych okresit Chomutov,
Louny a Most.

Pfibliznd rozloha primyslové zény je 364 ha, volné vyuzitelna plocha k zaii 2013 je vice jak 184
ha.

Prumyslovou zonu lze povaZzovat za strategickou zonu v Usteckém kraji.

Diivodem je skutegnost, Ze toto ucelené rozsahlé uzemi je vhodné pro vSechen lehky zpracovatelsky
prumysl, pro zfizeni technologickych a vyzkumnych center.

Cel4 strategickd zona ma vynikajici dopravni dostupnost. Je mozné na pfimé napojeni na rychlostni
komunikaci R7 ve smérech na Prahu (70 km), pfes hrani¢ni ptechod Hora Sv. Sebestiana (30 km)
do NSR a napojeni na jeji dalni¢ni sit’. V budoucnu bude realizovana vystavba Zelezni¢ni vleCky
ze stanice CD Postoloprty do PZ Triangl. Dale pak je moZné vyuzivat leti§té Aeroclubu Chomutov,
které ma od roku 2012 status mezinarodniho letiste.

Vzdalenost k PZ Triangle je 25 km. PZ disponuje zajisténosti vech druhi energii.

Oceriované parcely vedené v piiloze ¢.1 jsou rovinatého charakteru na jihovychodnim okraji PZ
Triangle.

V minulosti se v daném uzemi nachéazelo vojenské letisté.

Ocefiované pozemky se nachdzeji na uzemi obce Bitozeves. Obec mé zpracovany a schvaleny
uzemni plan, nema zpracovanou Cenovou mapu pozemki.




Obvykla cena

Stanoveni obvyklé ceny je provedeno ve smyslu §2, odst. 1) zakona ¢. 151/1997/Sb., o oceniovani
majetku, ve znéni zdkona 121/2000 Sb.: ,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona 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
zvazuji vSechny okolnosti trhu, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomeéri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky 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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim®,

Obvykla cena je stanovena odhadem podle odborné uvahy znalce, provedena na zakladé zvazeni
vSech znamych okolnosti majicich vliv na ocenéni. Obvykla cena je velmi proménliva v Case a je
ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho hospodaistvi, stabilizace
finan¢ni politiky a soukromého podnikani, nese s sebou rizika spojena s vyvojem trhu.

Ocenéni vécnou hodnotou ( nikladovéa cena ). Jedna se o zjisténi nakladi na pofizeni staveb v
souCasné cenové Urovni, snizenych o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a
piedpokladané zbyvajici Zivotnosti a pfipo¢te se cena pozemkul. Je stanovena pomoci cenového
predpisu, bez koeficientu prodejnosti.

Ocenéni vynosovou hodnotou je Cist€ ekonomickym posouzenim, nezavislym na nakladech na
pofizeni nemovitosti. Na zakladé Cistého realn¢ dosazitelného nijemného z nemovitosti v daném
misté a Case, se zvaZenim jeho vyvoje do budoucnosti, se vypocte soucet viech piedpokladanych
budoucich piijml z nemovitosti, odirocenych ( diskontovanych ) na sou¢asnou hodnotu. Vysledek
reprezentuje ¢astku, kterou by bylo tfeba uloZit do penéZniho dstavu, aby budouci vynosy v
jednotlivych letech byly stejné, jako piedpokladané ¢isté pfijmy z nemovitosti.

Ocenéni porovnavacim zpisobem je ocenéni nemovitosti cenovym porovnanim ( komparaci ) na
zakladé srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéné se
stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy
rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné
prodavanymi vécmi, na zakladeé rady hledisek.

Odhad obvyklé ceny najmu

Porovnavaci hodnota je zajisténa na zakladé porovnani dfive ocefiovanych pozemkovych parcel s
obdobnymi pozemky, které byly obchodovany a neddvné minulosti.

V celé CR byl vybudovana fada primyslovych z6n a uskuteénény pievody pozemki nutné pro
pfipravu téchto zon.

V daném piipadé (ocenéni pozemkid v PZ Triangl ) je vhodné pouzit dfive sjednané a
obchodovatelné ceny v primyslovych zonich na uzemi SeveroCeského kraje.
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Soucasné je nutn€ pfihlédnout jiz k dfive sjednanym a obchodovanym cenam pozemki, jejichz
pievod se uskutecnil v roce 2012 na izemi PZ Triangl. Neni vhodné pouZivat ceny jednané v PZ v
jinych krajich, protoze Severocesky kraj ma4 své specifické podminky.

Pfedevsim je nutno zajistit zaméstnanost v blizkém okoli (okresy Most, Chomutov, Louny a cely
Severoesky kraj maji nejvy3si nezaméstnanost z celé CR), dale vyuzit velkou kapacitu stavebnich
podnikil s mistnimi zdroji stavebnich surovin, na dostupnost vSech druhi energii a piiznivé
napojeni na dopravni sité¢ v celé oblasti (R7 s moZnosti napojeni na dalni¢éni sit CR a NSR,
zelezni¢ni sit’ a vyuziti dopravy na fece Labi a pod,).

Piehled sjednanych cen v PZ Severoceského kraje .

Néazev Misto Nabizena cena Cena sjednana
1.PZ Usti /L PZ Piedlice 400, K&m 400 K&/m
2.PZ Joseph Most 400 az 450 K¢ 400 K&/m
3.PZ Krupka Krupka 450 K&¢/m 450 K&/m
4.PZ Triangle Bitozeves 400 K&¢/m 400 K¢/m

Ve smyslu vy$e uvedeného pfehledu sjednanych cen v primyslovych zénach v Usteckém kraji s
piihlédnutim k soucasnym podmmkam trhu s obdobnymi pozemky a v dané lokalité, odhaduji
cenu obvyklou na &astku 400 K&/m?.

Na}emne u posuzovanych pozemkil uvazovat zhruba ve vysi 5 - 6,5% obvyklé ceny, tj. 20 - 26
Kc/m Vzhledem k velké rozloze posuzovanych pozemki navrhuji cenu na spodni hranici, tj. 20
Ké&/m?.

Celkovou castku najmu za celkovou vyméru pozemkii
(362 589 m’) pak odhaduji na 7 251 780 K¢.

Slovy: sedmmiliontidvéstépadeatjedentisicsedmsetosmdesat K&

Ing. Lenka Novéakova , | N
Moldava 142 e & | S g
417 81 Moldava

V Moldavé 2.10.2013
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D. Znalecka dolozka / -

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 21.2.2007, zn. Spr 993/2007, obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace
oceniovani nemovitosti.

-
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 1556/2013 znaleckého deniku. // /7?
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Plocha L

katastr &’:; celkem |k odkupu
Tatinna 1564 75162]  23925)as!
556 50588 45434 |L4st
§58/1 47436 47436celd
58111 43446  43446|cela
562 585 585|celd
560 155 155|celd
Bitozeves [476/1 85925 63621|Last
476/4 32338 32338jceld
476/3 21279F  21279lceld
47612 30462 30462|cela
467/1 528 528|cela
476112 1488 1488|cela
476/6 21122 8248 |tast
4767 23005] 17323}¢ast
476/8 359 359]cela
47619 1771 1771]cela
476/5 4708 4708|cela
1120/1 5237 4184|Cast
1623/38 793 793lceld
623/233 599 599icela
6231211 12068 12068|cela
623/213 207 207|cela
6231236 1633 1633|cela
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INVESTORS IN THE SIZ TRIANGLE: ;
@ PANASONIC LIQUID CRYSTAL DISPLAY CZECH, sro v ikvidaci & |
@ =) HITACHI AUTOMOTIVE SYSTEMS CZECH sro. »
@ b) HITACHI Cable Europe Limited, organizagni slozka e |
© GESTAMP LOUNY sro. = |
T L AREA: 364 ha @ SOLAR TURBINES EAME s.ro. =
P e © JC INTERIORS CZECHIA s 1.0 e
@ FVE TRIANGLE as -
180,56 ha
& PANATTONI Czech Republic Development 5.1 o =i
= “f?«r”‘ o "C"’ 25,75 ha @ HARGO as. .
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